The role of a real estate agent in the real estate market by Smrekar, Marko







VLOGA NEPREMIČNINSKEGA POSREDNIKA  
V PROMETU Z NEPREMIČNINAMI 
(magistrsko diplomsko delo) 
 
 
Avtor: Marko Smrekar 












Ljubljana, april 2019 
POVZETEK 
Dejavnost nepremičninskega posredovanja je zaznamovana z načelom varstva naročitelja. 
Naročitelj je pogosto potrošnik, ki je v primerjavi z nepremičninsko družbo v šibkejšem 
položaju. Zakon o nepremičninskem posredovanju s ciljem varstva naročitelja omejuje tako 
dostop do opravljanja dejavnosti in poklica nepremičninskega posredovanja, kot tudi prisilno 
ureja vsebino pogodbenega razmerja med naročiteljem in nepremičninsko družbo. 
Pogodba o nepremičninskem posredovanju ima značilnost obligacije prizadevanja. 
Nepremičninska družba si v skladu z opredeljenimi naročiteljevimi interesi in v okviru 
pogodbene obveznosti prizadeva najti primerno tretjo osebo, ki bi se bila pripravljena pogajati 
in skleniti pogodbo z naročiteljem. Če nepremičninska družba pri posredovanju ni uspešna, za 
to ne odgovarja, vendar ji v tem primeru pravica do plačila ne pripada. Ne glede na uspeh pa 
je nepremičninska družba odgovorna za pravilno izpolnitev dogovorjene obveznosti. Pri 
posredovanju mora ravnati s skrbnostjo dobrega gospodarstvenika. Ustrezen nivo skrbnosti 
se zahteva pri vseh poslih, še posebej pri pregledu nepremičnin ter izbiri tretje osebe.  
Za uspešnost posredovanja je ključno, da ima nepremičninska družba vse potrebne podatke. 
Naročiteljeva dolžnost je, da svoje interese ustrezno opredeli ter se v primeru, da 
nepremičninska družba najde primerno tretjo osebo, pogaja za sklenitev pogodbe. 
Nepremičninske družbe so pred izigravanji v določeni meri varovane z zakonom o 
nepremičninskem posredovanju, pred tem pa jih varujejo tudi splošna pravila obligacijskega 
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SUMMARY 
The activity of real estate brokerage is characterised by the client protection principle. This 
principle is vital due to the fact that the client is often a consumer who is in a weaker position 
compared to a real estate agency. For the purposes of client protection, the Real estate 
brokerage Act both limits the activities of real estate agencies as well as restricts the 
contractual freedom of parties. 
The real estate brokerage contract involves a duty of best efforts in the performance of the 
real estate agency. The real estate agency must, in conformity with interests of a client, make 
best efforts to find an appropriate third person who is ready to negotiate and willing to 
conclude a contract with the client. The real estate agency is not liable if it is not successful in 
its endeavour but it also does not acquire the right to a payment. Regardless of the success, 
the real estate agency is responsible for the correct fulfilment of the agreed contract. Under 
the contract, it is bound to make such efforts, as they are expected to be made by any real 
estate agency under the same circumstances. The due diligence and care are expected in all 
dealings, especially in reviewing the real estate and in selection of an appropriate third person.  
The right to a payment is linked to the conclusion of a contract between the client and a third 
person. Therefore, the client must adequately define his or her interests and when presented 
with a suitable third person, he or she must negotiate with the intent of concluding the 
contract with said person. Legal protection against fraud is partially provided by the Real 
estate brokerage Act and partially by the Civil Code which lays down the rules under which a 





Keywords: real estate brokerage; real estate agent; real estate brokerage contract; provision; 
information security; exclusive brokerage; uneven fulfilment; protection of the client; 
responsibility for improper fulfilment; 
  
KAZALO 
1. UVOD ................................................................................................................................................... 1 
2. PRAVNI VIRI ......................................................................................................................................... 2 
2.1. Zakon o nepremičninskem posredovanju (ZNPosr) ..................................................................... 2 
2.2. Zakon o varstvu potrošnikov (ZVPot) ........................................................................................... 3 
2.3. Zakon o preprečevanju omejevanja konkurence (ZPOmK-1) ....................................................... 4 
2.4. Kodeks dobrih poslovnih običajev v prometu z nepremičninami ................................................ 4 
3. OPREDELITEV POJMOV ........................................................................................................................ 5 
3.1. Dejavnost nepremičninskega posredovanja ................................................................................ 5 
3.2. Storitev nepremičninskega posredovanja .................................................................................... 6 
3.3. Posli in dejanja v okviru storitve nepremičninskega posredovanja ............................................. 6 
4. UDELEŽENCI NEPREMIČNINSKEGA POSREDOVANJA ........................................................................... 7 
4.1. NEPREMIČNINSKI POSREDNIK ...................................................................................................... 7 
4.1.1. Licenca za opravljanje poslov posredovanja ......................................................................... 8 
4.1.2. Nacionalna poklicna kvalifikacija ........................................................................................... 8 
4.1.3. Vpis v imenik .......................................................................................................................... 9 
4.2. NEPREMIČNINSKA DRUŽBA .......................................................................................................... 9 
4.2.1. Pogoji za opravljanje dejavnosti .......................................................................................... 10 
4.3. NAROČITELJ ................................................................................................................................ 10 
4.4. TRETJE OSEBE ............................................................................................................................. 10 
4.5. OŽJI DRUŽINSKI ČLANI ................................................................................................................ 11 
5. RAZMERJE NEPREMIČNINSKEGA POSREDOVANJA ............................................................................ 12 
5.1. POGODBA O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU .................................................................. 12 
5.1.1. Pravna narava pogodbe o nepremičninskem posredovanju ............................................... 12 
5.1.2. Predmet pogodbe o nepremičninskem posredovanju ........................................................ 12 
5.1.3. Obličnost .............................................................................................................................. 13 
5.1.4. Trajanje in odpoved pogodbenega razmerja ...................................................................... 14 
5.1.5. Pravna podlaga pogodbene obveznosti .............................................................................. 14 
5.2. SPLOŠNI POGOJI POSLOVANJA ................................................................................................... 15 
5.3. OBVEZNOSTI NEPREMIČNINSKE DRUŽBE ................................................................................... 17 
5.3.1. Storitev posredovanja ......................................................................................................... 17 
5.3.2. Dodatne storitve .................................................................................................................. 18 
5.3.3. Skrbnost ............................................................................................................................... 18 
5.3.4. Samostojno opravljanje storitev in podposredovanje ........................................................ 19 
5.3.5. Obveznost pojasnjevanja in obveščanja .............................................................................. 19 
5.3.6. Preverjanje stanja nepremičnine ........................................................................................ 21 
  
5.3.7. Sestava listine o pravnem poslu .......................................................................................... 22 
5.3.8. Oglaševanje ......................................................................................................................... 23 
5.3.9. Varovanje zaupnih podatkov ............................................................................................... 24 
5.3.10. Nepristranskost ter dogovor o izključnem zastopanju ...................................................... 24 
5.3.11. Posredovanje za obe stranki ............................................................................................. 25 
5.4. OBVEZNOSTI NAROČITELJA ........................................................................................................ 27 
5.4.1. PLAČILO ............................................................................................................................... 27 
5.4.1.1. Trenutek plačila ............................................................................................................ 27 
5.4.1.2. Omejitev višine plačila (prevalitev davka) .................................................................... 28 
5.4.1.3. Delitev plačila provizije in prepoved dvojne provizije .................................................. 29 
5.4.1.4. Plačilo v primeru, da naročitelj sam najde tretjo osebo .............................................. 30 
5.4.1.5. Izogibanje plačila provizije............................................................................................ 31 
5.4.1.6. Znižanje pogodbeno dogovorjene provizije (ugovor ali nasprotna tožba) .................. 31 
5.4.2. POVRNITEV STROŠKOV ........................................................................................................ 32 
5.4.3. OBVEZNOST OBVEŠČANJA ................................................................................................... 33 
5.5. POSEBNI POGODBENI DOGOVORI .............................................................................................. 34 
5.5.1. Anonimnost naročitelja ....................................................................................................... 34 
5.5.2. Ekskluzivno posredovanje ................................................................................................... 34 
5.5.3. Del credere odgovornost ..................................................................................................... 35 
5.5.4. Pogodbena kazen ................................................................................................................ 36 
5.6. ODGOVORNOST NEPREMIČNINSKE DRUŽBE ............................................................................. 37 
5.6.1. Pravilna izpolnitev ............................................................................................................... 37 
5.6.2. Odškodninska odgovornost ................................................................................................. 38 
5.6.3. Odgovornost za stvarne in pravne napake nepremičnine .................................................. 39 
5.6.4. Odgovornost za pravilno izpolnitev pogodbe, pri kateri je posredovala ............................ 39 
5.6.5. Odgovornost, če ravna zaradi uresničitve lastnega interesa .............................................. 41 
5.7. ODGOVORNOST NAROČITELJA ................................................................................................... 42 
5.7.1. Ravnanje v nasprotju z načelom poštenosti ........................................................................ 42 
7. ZAKLJUČEK ......................................................................................................................................... 42 
8. LITERATURA IN VIRI ........................................................................................................................... 44 
8.1. Literatura .................................................................................................................................... 44 
8.2. Članki .......................................................................................................................................... 45 
8.3. Pravni viri .................................................................................................................................... 46 
8.4. Sodna praksa .............................................................................................................................. 46 




Danes nakup ali prodaja nepremičnine redko potekata brez sodelovanja nepremičninske 
družbe. Večina posameznikov se za pomoč nepremičninske družbe odloči zaradi tveganj, ki so 
prisotna pri poslih z nepremičninami. Ti so povezani z visokimi zneski denarja, vsako tveganje, 
ki ga lahko naročitelj pri takem poslovanju odpravi ali zmanjša, pa je vredno svoje cene. 
Nepremičninske družbe imajo pri teh poslih številne izkušnje, prav tako pa lahko zaradi 
boljšega poznavanja trga pripomorejo k boljši ponudbi za naročitelja. 
Nepremičninske družbe izvajajo storitve, ki so ključne za delovanje trga nepremičnin. Kot 
posredniki med strankami vzpostavljajo stik med povpraševanjem in ponudbo, poleg tega pa 
skrbijo tudi za pravno varnost v prometu z nepremičninami. V okviru izvajanja storitev 
posredovanja morajo preveriti pravno in dejansko stanje nepremičnine in morebitno plačilno 
ali poslovno nesposobnost naročitelja in tretjih oseb. Zaradi tako pomembne vloge na trgu je 
nujno, da se v vlogi nepremičninske družbe znajdejo samo gospodarske družbe, ki uživajo 
zaupanje javnosti in izpolnjujejo pogoje, predpisane v Zakonu o nepremičninskem 
posredovanju (v nadaljevanju ZNPosr).1 
Omejevanje dejavnosti nepremičninskega posredovanja pa ni nujno samo zaradi varstva 
pravnega prometa z nepremičninami. Pri omejevanju dejavnosti ima pomembno vlogo tudi 
načelo varstva naročitelja. Nepremičninske družbe so namreč gospodarski subjekti, katerih 
temeljni interes je dobiček. Kot gospodarske družbe delujejo na trgu, pridobivajo stranke in 
tekmujejo z ostalimi gospodarskimi subjekti za čim večji tržni delež. Pri poslovanju pa ne smejo 
izkoriščati svojega položaja posrednika ter na kakršen koli način izkoriščati naročitelja ali tretje 
osebe v svojo korist. Pri opravljanju dejavnosti tudi drugače ne smejo ravnati v nasprotju z 
dobrimi poslovnimi običaji, na nepošten ali nemoralen način pridobivati strank ali opravljati 
dejanj nelojalne konkurence. 
Načelo varstva naročitelja je bilo eno izmed glavnih vodil zakonodajalca pri postavljanju 
vsebine ZNPosr.2 Zakon v velikem obsegu prisilno ureja razmerje nepremičninskega 
posredovanja, tako da zlasti nepremičninski družbi nalaga obveznosti, ki zagotavljajo določen 
nivo kvalitete izvajanja storitev posredovanja. Še posebej problematično je področje 
                                                          
1 Zakon o nepremičninskem posredovanju (ZNPosr), Ur. l. RS, št 72/06, 49/2011. 
2 Rijavec Anja, Normiranje storitve nepremičninskega posredovanja, Pravna praksa, št. 2, 2010, str. 13-15. 
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pridobivanja strank. V praksi so bili obravnavani številni primeri, v katerih so nepremičninske 
družbe izključno zaradi želje po dobičku zavajale posameznike v sklenitev pogodbe o 
nepremičninskem posredovanju, in sicer kljub temu da je bila izvedba storitve nepotrebna. 
Potrošnikov v takem položaju ne varuje samo ZNPosr, ampak tudi drugi pravni viri, kot je na 
primer Zakon o varstvu potrošnikov (v nadaljevanju ZVPot).3 
Z magistrsko nalogo bom preizkusil tezo, da je na eni strani načelo varstva naročitelja v 
trenutni zakonodaji primerno, če je naročitelj potrošnik, na drugi strani pa pretirano omejuje 
svobodno gospodarsko pobudo, če je naročitelj drug gospodarski subjekt. Razmerje med 
potrošnikom in nepremičninsko družbo se namreč bistveno razlikuje od razmerja med 
nepremičninsko družbo in drugim gospodarskim subjektom. Kljub različnemu položaju pa 
ZNPosr med različnimi oblikami naročiteljev ne razločuje.4 Tako potrošniki kot gospodarske 
družbe so deležni enakega nivoja varstva in enakih omejitev glede pogodbene svobode, in 
sicer kljub temu da je omejitev pogodbene svobode v primeru razmerij med nepremičninskimi 
družbami ter drugimi gospodarskimi družbami izredno težko utemeljiti. V takih primerih 
namreč na obeh straneh razmerja nastopata gospodarski družbi, ki ravnata s poslovnim 
namenom, pri čemer nobeni stranki ni mogoče pripisati šibkejšega položaja, ki bi varstvo 
utemeljeval. 
2. PRAVNI VIRI 
2.1. Zakon o nepremičninskem posredovanju (ZNPosr) 
Zakon o nepremičninskem posredovanju (ZNPosr) je bil prvič sprejet 23.4.2003, v trenutni 
obliki pa velja od 24.6.2011. Pred sprejetjem zakona so se za razmerja nepremičninskega 
posredovanja uporabljala splošna pravila obligacijskega prava, ki veljajo za posredniške 
pogodbe. Prvotni ZNPosr je bil sprejet predvsem zaradi neobstoja dobrih poslovnih običajev 
na tem področju, velikega števila nepremičninskih družb, ki so izvajale zelo različne oblike 
storitev nepremičninskega posredovanja, ter splošne potrebe po varnejšem prometu z 
nepremičninami.5 Z zakonom so bila naslovljena tudi tveganja, ki jih je izpostavila študija Zveze 
potrošnikov Slovenije leta 1997, in sicer, da takratna ureditev ni primerna z vidika zaščite 
                                                          
3 Zakon o varstvu potrošnikov (ZVPot), Ur. l. RS, št. 98/04, 114/06 – ZUE, 126/07, 86/09, 78/11, 38/14, 19/15, 
55/17 – ZKolT, 31/18. 
4 ZNPosr 4. odstavek 2. člen. 
5 Rijavec Vesna, Keresteš Tomaž in drugi, Pravna ureditev nepremičnin, GV Založba, Ljubljana, 2006, stran 447. 
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potrošnikov, premalo natančno ureja pogodbene dolžnosti nepremičninske družbe ter 
preslabo opredeljuje odgovornost nepremičninske družbe.6  
ZNPosr kot specialni zakon v razmerju do Obligacijskega zakonika (v nadaljevanju OZ)7 ureja 
področje nepremičninskega posredovanja. ZNPosr je za razliko od OZ prisilni predpis, kar 
pomeni, da stranke veljavnosti določb ne morejo izključiti, razen če zakon to izrecno dopušča. 
Namen prisilne uporabe je uresničiti cilje, ki jih je zakonodajalec pri postavljanju zakona 
zasledoval. Iz vsebine zakona je razvidno, da je zakonodajalec zasledoval načela varstva 
naročitelja in tretjih oseb, varstva javnega interesa ter varnosti v pravnem prometu z 
nepremičninami. 
ZNPosr je vsebinsko razdeljen na več delov, med katerimi sta najbolj pomembni poglavji 
»Pogoji za opravljanje posredovanja v prometu z nepremičninami« in »Pravila za varno in 
skrbno poslovanje pri nepremičninskem posredovanju«. ZNPosr v okviru prvega navedenega 
poglavja omejuje dostop do opravljanja dejavnosti nepremičninskega posredovanja in 
postavlja pogoje za opravljanje poklica nepremičninskega posrednika. V okviru drugega 
poglavja pa določa obveznosti nepremičninske družbe in naročitelja in omejitve glede 
pogodbene svobode ter predpisuje pravila glede predvidenih posebnih pogodbenih 
dogovorov. Ravno v okviru teh poglavij je tudi najbolj razviden zakonodajalčev namen 
postavitve zakonske vsebine. 
2.2. Zakon o varstvu potrošnikov (ZVPot) 
Zakon o varstvu potrošnikov (ZVPot) je na področju nepremičninskega posredovanja 
pomemben predvsem zato, ker je naročitelj pogosto potrošnik. Potrošnik pri 
nepremičninskem posredovanju je fizična oseba, ki za namene izven svoje poklicne ali 
pridobitne dejavnosti naroči izvedbo storitve nepremičninskega posredovanja pri 
nepremičninski družbi.8 V takih primerih se poleg OZ in ZNPosr kot specialni predpis uporablja 
tudi ZVPot, ki potrošniku v razmerju do nepremičninske družbe zagotavlja dodatne pravice. 
Razlog posebnega varstva potrošnikov je predvsem v njihovem šibkejšem položaju in 
posledično večji verjetnosti zlorab njihovega položaja.9 Z vidika potrošnika so v ZVPot glede 
                                                          
6 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 19. 
7 Obligacijski zakonik (OZ), Ur. l. RS, št. 97/07, 64/16 – odl. US, 20/18. 
8 ZVPot 1. člen. 
9 Pernek Franc, Škof Bojan, Gospodarski sistem Slovenije, Pravna fakulteta v Mariboru, Maribor, 1995, stran 217. 
 4 
 
nepremičninskega posredovanja relevantne predvsem zahteve glede opravljanja storitev, 
pogodbenih pogojev in oglaševanja.  
2.3. Zakon o preprečevanju omejevanja konkurence (ZPOmK-1) 
Zakon o preprečevanju omejevanja konkurence (v nadaljevanju ZPOmK-1)10 je za razliko od 
ZVPot usmerjen predvsem v delovanje nepremičninske družbe, saj ta predstavlja gospodarski 
subjekt, ki opravlja dejavnost nepremičninskega posredovanja proti plačilu na trgu. Kljub temu 
da ZPOmK-1 prepoveduje in omejuje ravnanja gospodarskih subjektov, je cilj učinkovite 
konkurence v korist vseh. Dejanja družb, ki izkrivljajo konkurenco, neizogibno vodijo v nižanje 
kvalitete storitev oziroma omogočajo drugačno izkoriščanje končnih odjemalcev storitev ali 
blaga, ki so v večini primerov potrošniki. ZPOmK-1 je tako za področje nepremičninskega 
posredovanja pomemben predvsem zaradi opredelitve omejevalnih ravnanj ter nelojalne 
konkurence. 
2.4. Kodeks dobrih poslovnih običajev v prometu z nepremičninami 
Kodeks dobrih poslovnih običajev v prometu z nepremičninami (v nadaljevanju Kodeks)11 je 
sprejet v sklopu Združenja družb za nepremičninsko posredovanje (v nadaljevanju ZDNP) v 
okviru Gospodarske Zbornice Slovenije. Prvi Kodeks v okviru Zbornice za poslovanje z 
nepremičninami je bil sprejet leta 1996, sedem let pred sprejetjem ZNPosr. Poglavitna razloga 
za sprejetje sta bila prav pomanjkanje zakonske ureditve in potreba poslovne prakse po zapisu 
pravil, ki bi postavile okvire, znotraj katerih se gospodarske družbe lahko gibljejo.12 Trenutno 
veljavni Kodeks velja od 17.5.2018. Glavni namen Kodeksa je vzpostavitev in vzdrževanje 
kakovosti dejavnosti nepremičninskega posredovanja in večja pravna varnost strank v 
prometu z nepremičninami. 
Kodeks ima pravno naravo avtonomnega pravnega vira, njegova vsebina pa mora biti v skladu 
z ZNPosr. Kot avtonomni pravni vir zavezuje vse člane ZDNP, v okviru katerega je organizirana 
tudi Komisija za ugotavljanje dobrih poslovnih običajev v prometu z nepremičninami. Ta skrbi 
za interpretacijo Kodeksa in daje napotke glede pravilne uporabe. Mnenja in stališča Komisije 
                                                          
10 Zakon o preprečevanju omejevanja konkurence (ZPOmK), Ur. l. RS, št. 36/08, 40/09, 26/11, 87/11, 57/12, 39/13 
– odl. US, 63/13 – ZS-K, 33/14, 76/15 in 23/17. 
11 Kodeks dobrih poslovnih običajev v prometu z nepremičninami, dostopno na: 
 https://zdnp.gzs.si/vsebina/Kodeks/Kodeks (10.2.2019). 
12 Djinović Marko, Geisler Robert, Novi Kodeks dobrih poslovnih običajev v prometu z nepremičninami, Pravna 
praksa, št. 38, 2011, str. 22. 
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so vsebinska nadgradnja in sestavni del Kodeksa. Kodeks in ZNPosr se glede vsebine pogosto 
prekrivata, zato lahko kršitev določb katerega koli akta konstituira kršitev obeh. Komisija v 
okviru svoje pristojnosti obravnava kršitve. Komisija mora prijavo posredovati pristojnemu 
inšpekcijskemu organu, če pri obravnavi prijave kršitve Kodeksa ugotovi, da gre za kršitev 
ZNPosr. 
Kodeks je vsebinsko razdeljen na več poglavij, v katerih je podrobno razdelana problematika 
posameznega vsebinskega sklopa. S svojo vsebino zakonsko besedilo nadgrajuje ter ga 
natančneje ureja. Poleg nadgrajevanja zakonske vsebine Kodeks tudi izvirno ureja področje 
sodelovanja nepremičninskih družb in opredeljuje dejanja, ki pomenijo nelojalno konkurenco. 
Glavni del Kodeksa predstavlja podrobna ureditev dolžnosti, ki jih mora nepremičninska 
družba spoštovati ob opravljanju storitve posredovanja v prometu z nepremičninami. V tem 
sklopu Kodeks konkretizira posle in dejanja, ki jih mora nepremičninska družba v okviru 
storitve opraviti, da zadosti pričakovanjem glede nujnega nivoja kvalitete, ki se zahteva za 
storitve nepremičninskega posredovanja.  
3. OPREDELITEV POJMOV 
3.1. Dejavnost nepremičninskega posredovanja 
Posredovanje v prometu z nepremičninami pomeni opravljanje registrirane pridobitne 
dejavnosti posredništva v prometu z nepremičninami, pri čemer posamezni posli 
posredovanja vsebujejo vse dejavnosti pri vzpostavljanju stika med naročiteljem in tretjo 
osebo, pogajanjih in pripravah na sklenitev pravnih poslov, katerih predmet je določena 
nepremičnina, kot so kupna, prodajna, najemna, zakupna ali druga pogodba za določeno 
nepremičnino (3. odstavek 2. člen ZNPosr). Registrirano pridobitno dejavnost lahko opravljajo 
le gospodarske družbe, katerih dejavnost nepremičninskega posredovanja je opredeljena v 
ustanovitvenem aktu in vpisana v sodni register. V tem smislu je posredovanje v prometu z 
nepremičninami institut korporacijskega prava. Zakonodajalec je s tovrstno opredelitvijo 
pojma določil, da lahko dejavnost nepremičninskega posredovanja opravljajo le gospodarski 
subjekti, ki so ustrezno korporacijskopravno organizirani in imajo dejavnost ustrezno 
priglašeno.13 
                                                          
13 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 610. 
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3.2. Storitev nepremičninskega posredovanja 
Posamezni posli posredovanja v prometu z nepremičninami so v skladu s 3. odstavkom 
2. člena ZNPosr storitve, ki jih nepremičninska družba opravlja za naročitelje. Nepremičninska 
družba se z vsakim naročiteljem posebej dogovori o izvedbi konkretne storitve 
nepremičninskega posredovanja, pri čemer se posamezne storitve posredovanja med seboj 
razlikujejo, saj so interesi naročiteljev različni. Pri vseh oblikah storitev nepremičninskega 
posredovanja14 so prisotni tipični posli in dejanja, potrebni za vzpostavitev stika med 
naročiteljem in tretjo osebo ter preveritev stanja nepremičnine, prav tako pa tudi posli in 
dejanja, potrebni za pripravo in pogajanja za sklenitev pravnega posla, pri katerem se 
posreduje.  
Z vidika obligacijskega prava je predmet pogodbenega razmerja med naročiteljem in 
nepremičninsko družbo izpolnitveno ravnanje v obliki storitve nepremičninskega 
posredovanja, ki je izvedeno v zameno za določeno plačilo. Pogodbeno razmerje med 
naročiteljem in nepremičninsko družbo je glede na njegovo naravo mogoče uvrstiti med 
mandatne pogodbe, pri katerih je izpolnitvena obveznost značilno obligacija prizadevanja. 
Nepremičninska družba se pogodbeno zaveže, da bo storitev nepremičninskega posredovanja 
opravila z zadostno skrbnostjo, pri tem pa se ne zaveže, da bo naročiteljev interes tudi uspešno 
izpolnila.15 
3.3. Posli in dejanja v okviru storitve nepremičninskega posredovanja 
Posli in dejanja so vsebina pogodbene obveznosti nepremičninske družbe. Posle in dejanja, ki 
so nujno potrebni za pravilno izvajanje storitve, h kateri se nepremičninska družba zaveže, 
opravljajo nepremičninski posredniki. Gre za dejanska in pravna opravila, katerih izvršitev 
upravičuje trditev, da je bila storitev nepremičninskega posredovanja opravljena pravilno 
oziroma z zadostno skrbnostjo. ZNPosr posle in dejanja primeroma našteva v 2. točki 2. 
odstavka 15. člena.16 
                                                          
14 Vrste storitev nepremičninskega posredovanja se razlikujejo glede na predmet pogodbe o nepremičninskem 
posredovanju. Bodisi je to posredovanje pri kupni, prodajni, najemni, zakupni ali drugi pogodbi za določeno 
nepremičnino. 
15 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 610. 
16 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 610. 
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4. UDELEŽENCI NEPREMIČNINSKEGA POSREDOVANJA 
4.1. NEPREMIČNINSKI POSREDNIK 
Nepremičninski posrednik je fizična oseba, ki za nepremičninsko družbo opravlja posle 
posredovanja na podlagi pogodbe o zaposlitvi oziroma drugi pravni podlagi, ima pridobljeno 
licenco pristojnega ministrstva za opravljanje poslov posredovanja in je vpisana v imenik 
nepremičninskih posrednikov pri pristojnem ministrstvu (1. odstavek 2. člen ZNPosr). 
Nepremičninski posrednik poslov in dejanj ne opravlja za naročitelja, ampak za 
nepremičninsko družbo, pri kateri je tudi zaposlen oziroma zanjo opravlja delo na podlagi 
druge ustrezne pogodbe obligacijskega prava. V teoriji velja nepremičninski posrednik za 
personalni substrat nepremičninske družbe, saj z opravljanjem poslov in dejanj izpolnjuje 
pogodbeno obveznost nepremičninske družbe do naročitelja.17 
Posameznik lahko opravlja poklic nepremičninskega posrednika pod pogojem, da opravlja 
storitve posredovanja kot samozaposlena oseba po Zakonu o gospodarskih družbah (v 
nadaljevanju ZGD-1)18 oziroma je zaposlen v gospodarski družbi, ki izpolnjuje pogoje za 
opravljanje dejavnosti nepremičninskega posredovanja, da ima licenco za opravljanje poslov 
posredovanja in je vpisan v imenik nepremičninskih posrednikov.19 Ena od obveznosti, ki jih 
mora izpolnjevati, je tudi dopolnilno usposabljanje. Nepremičninski posrednik se je dolžan 
dopolnilno usposabljati vsakih pet let oziroma ob spremembi predpisov, katerih poznavanje 
se zahteva v sklopu strokovnega izpita za nepremičninskega posrednika (1. odstavek 8. člen 
ZNPosr). Licenca se mu lahko začasno, v določenih primerih pa tudi trajno odvzame, če krši 
zakonsko obveznost dopolnilnega usposabljanja.20 Zahteva po dopolnilnem usposabljanju je v 
pravni teoriji vprašljiva, saj morajo nepremičninske družbe v vsakem primeru ravnati v skladu 
z veljavno zakonodajo, poleg tega pa bi morale nepremičninske družbe, da bi lahko 
zagotavljale kvaliteten nivo izvajanja storitve, same poskrbeti za usposobljenost 
nepremičninskih posrednikov.21 
                                                          
17 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 609. 
18 Zakon o gospodarskih družbah (ZGD-1), Ur. l. RS, št. 65/09, 33/11, 91/11, 32/12, 57/12, 44/13 – odl. US, 82/13, 
55/15 in 15/17. 
19 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 123-131. 
20 ZNPosr 3. odstavek 10. člen. 
21 Pisnik Suzana, Dopolnilno usposabljanje nepremičninskih posrednikov, Pravna praksa, št. 16-17, 2017, str. 13. 
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4.1.1. Licenca za opravljanje poslov posredovanja 
Licenca za opravljanje poslov posredovanja v prometu z nepremičninami je javna listina, ki 
vsebuje ime, priimek, datum in kraj rojstva, poklic, stopnjo, smer izobrazbe imetnika, številko 
in datum izdaje. Izkaznica nepremičninskega posrednika je javna listina, s katero imetnik 
izkazuje status nepremičninskega posrednika (5. odstavek 7.c člen ZNPosr).  
Posameznik vloži zahtevo za izdajo licence za opravljanje poslov posredovanja ter vpis v imenik 
nepremičninskih posrednikov pri ministrstvu za okolje in prostor.22 Zahtevi mora vlagatelj 
priložiti certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica za 
nepremičnine« in potrdilo iz kazenske evidence, ki dokazuje, da ni bil pravnomočno nepogojno 
obsojen za kaznivo dejanje zoper premoženje oziroma gospodarstvo na kazen zapora več kot 
tri mesece.23 
4.1.2. Nacionalna poklicna kvalifikacija 
Zakonsko besedilo izrecno ne vsebuje pogoja minimalne izobrazbe, vendar je ta smiselno 
vsebovan v zahtevi po predložitvi certifikata o nacionalni poklicni kvalifikaciji. Področje 
nacionalnih poklicnih kvalifikacij je urejeno v Zakonu o nacionalnih poklicnih kvalifikacijah (v 
nadaljevanju ZNPK),24 ki pridobitev certifikata pogojuje z različnimi zahtevami, ki so odvisne 
od poklica, za katerega se pridobiva. Certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji za poklic 
nepremičninskega posrednika je pogojen z zahtevami, ki so zapisane v katalogu strokovnih 
znanj in spretnosti nepremičninskega posrednika.25 Posameznik mora za pridobitev certifikata 
za nepremičninskega posrednika uspešno prestati pisno in ustno preverjanje znanja, pogoj za 
pristop k preverjanju znanja pa je tudi določen nivo splošne oz. strokovne izobrazbe ter 
ustrezne delovne izkušnje. Če ima posameznik vsaj višješolsko strokovno izobrazbo, delovnih 
izkušenj ne potrebuje, če ima srednješolsko strokovno izobrazbo, pa je pogoj za pridobitev 
certifikata, da je imel na dan 24.5.2003 že vsaj tri leta delovnih izkušenj pri poslovanju z 
nepremičninami oziroma da je imel na dan 24.5.2006 najmanj tri leta izkušenj pri prodaji 
nepremičnin investitorja. Posameznik s srednješolsko izobrazbo in ustreznimi delovnimi 
                                                          
22 ZNPosr 7. odstavek 2. člen. 
23 ZNPosr 1. odstavek 7 .člen. 
24 Zakon o nacionalnih poklicnih kvalifikacijah (ZNPK), Ur. l. RS, št. 1/07, 85/09. 
25 Katalog strokovnih znanj in spretnosti: Posrednik/posrednica za nepremičnine 1034583011, Ur. l. 604-
8/2012/87, dostopno na: http://www.npk.si/katalog.php?katalogid=10345831 (14.3.2019). 
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izkušnjami lahko pristopi k preverjanju znanja zgolj na podlagi pozitivnega mnenja Ministrstva 
za okolje in prostor.26 
4.1.3. Vpis v imenik 
Imenik nepremičninskih posrednikov je zaradi varstva potrošnikov javen v delu, ki se nanaša 
na ime in priimek posrednika, državljanstvo, podatek o nepremičninski družbi, za katero 
opravlja posle posredovanja v prometu z nepremičninami, čas trajanja veljavnosti statusa 
nepremičninskega posrednika, in sicer ali gre za trajno ali občasno opravljanje poslov 
posredovanja v prometu z nepremičninami. Imenik nepremičninskih posrednikov je v delu, ki 
je javen, objavljen na spletni strani pristojnega ministrstva (2. odstavek 7.c člen ZNPosr). 
Posameznik lahko, ko izpolnjuje vse pogoje, od Ministrstva za okolje in prostor zahteva vpis v 
imenik nepremičninskih posrednikov. Podatek, da je posameznik pridobil poklicno 
kvalifikacijo, pridobi Ministrstvo po uradni dolžnosti iz zbirke nacionalnega informacijskega 
središča za poklicne kvalifikacije, podatek o nekaznovanosti pa iz kazenske evidence (2. 
odstavek 7. člen ZNPosr). Posameznik pridobi status nepremičninskega posrednika z dnem 
vpisa v imenik nepremičninskih posrednikov, hkrati pa se mu izda tudi licenca za opravljanje 
poslov nepremičninskega posredovanja.27 
4.2. NEPREMIČNINSKA DRUŽBA 
Nepremičninska družba je gospodarska družba oziroma samostojni podjetnik posameznik, ki 
kot gospodarsko dejavnost opravlja storitve posredovanja v prometu z nepremičninami (1. 
odstavek 2. člen ZNPosr). Korporacijskopravno je lahko nepremičninska družba kot 
gospodarska družba organizirana v okviru oblik, ki jih dopušča ZGD-1. Gospodarske družbe 
morajo imeti dejavnost vpisano v sodnem registru, samostojni podjetniki pa morajo začetek 
opravljanja dejavnosti priglasiti Finančni upravi Republike Slovenije.28 
Nepremičninska družba je v pogodbenem razmerju z naročiteljem in nepremičninskimi 
posredniki. Kot gospodarska družba sklepa pogodbe o nepremičninskem posredovanju z 
naročitelji ter pogodbe o zaposlitvi oziroma druge pogodbe obligacijskega prava z 
nepremičninskimi posredniki. ZNPosr pa ne predpisuje obveznega ravnanja zgolj v razmerjih z 
                                                          
26 Pridobitev statusa nepremičninskega posrednika, dostopno na:  
http://www.mop.gov.si/si/spletne_aplikacije_in_storitve/nepremicninski_posrednik/ (14.3.2019). 
27 ZNPosr 4. odstavek 7.a člen ter ZNPosr 4. odstavek 7.c člen. 
28 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 610. 
 10 
 
naročiteljem, ampak tudi v razmerjih s tretjimi osebami. Nepremičninska družba pri 
opravljanju storitev nepremičninskega posredovanja neizogibno stopi v stik s tretjimi osebami, 
pri čemer pa mora tudi v razmerju do njih ravnati v skladu z načelom vestnosti in poštenja ter 
skrbeti za njihove interese enako kot za naročiteljeve. 
4.2.1. Pogoji za opravljanje dejavnosti 
Nepremičninska družba lahko začne opravljati dejavnost, ko zanjo na podlagi pogodbe o 
zaposlitvi ali na podlagi druge pogodbe obligacijskega prava posreduje vsaj en nepremičninski 
posrednik in ko ima ustrezno zavarovano dejavnost.29 Nepremičninska družba mora pred 
začetkom opravljanja dejavnosti posredovanja v prometu z nepremičninami zavarovati in 
imeti ves čas opravljanja dejavnosti posredovanja v prometu z nepremičninami zavarovano 
odgovornost za škodo, ki bi utegnila nastati naročitelju ali tretji osebi s kršitvijo pogodbe o 
posredovanju v prometu z nepremičninami na ozemlju Republike Slovenije, za zavarovalno 
vsoto, ki ne sme biti nižja od 150.000 eurov za posamezen zavarovalni primer oziroma od 
350.000 eurov za vse zavarovalne primere v posameznem letu (1. odstavek 6. člen ZNPosr).  
4.3. NAROČITELJ 
Naročitelj je fizična ali pravna oseba, ki z nepremičninsko družbo sklene pogodbo o 
posredovanju v prometu z nepremičninami (4. odstavek 2. člen ZNPosr). Naročitelj je oseba, 
ki naroči opravljanje storitve posredovanja pri nepremičninski družbi. Njegova dolžnost je, da 
v sklopu naročila opredeli svoj interes ter se v primeru, da nepremičninska družba najde 
primerno tretjo osebo, pogaja z namenom sklenitve pogodbe v skladu z načelom vestnosti in 
poštenja. Naročitelj mora o vseh okoliščinah, ki vplivajo na storitev posredovanja, 
nepremičninsko družbo pravočasno obvestiti. Naročitelj je lahko tako potrošnik kot druga 
gospodarska družba, pri čemer pa ZNPosr obema nudi enak nivo varstva. Potrošniku za razliko 
od gospodarske družbe varstvo nudijo tudi drugi pravni viri, kot je na primer ZVPot. Poleg 
zakonskih virov so pravice naročitelja urejene tudi v Kodeksu dobrih poslovnih običajev v 
prometu z nepremičninami.  
4.4. TRETJE OSEBE 
Tretja oseba je oseba, ki jo nepremičninski posrednik poskuša spraviti v stik z naročiteljem, da 
bi se z njim pogajala za sklenitev določene pogodbe v zvezi z nepremičnino (5. odstavek 2. člen 
                                                          
29 ZNPosr 1. odstavek 3.člen. 
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ZNPosr). Tretje osebe so neizogibni udeleženci nepremičninskega posredovanja. Temeljni cilj 
storitve nepremičninskega posredovanja je namreč sklenitev pogodbe med naročiteljem in 
tretjo osebo, pri čemer pa mora nepremičninska družba ustrezno tretjo osebo spraviti v stik z 
naročiteljem. Tretja oseba za razliko od naročitelja ne stopi v stik z nepremičninsko družbo, 
ker bi želela naročiti izvedbo storitve nepremičninskega posredovanja, temveč ker se njeni 
interesi ujemajo z interesi naročitelja, za katerega nepremičninska družba opravlja storitve. 
Poleg osebe, ki stopi v stik z nepremičninsko družbo, zakon opredeljuje kot tretjo osebo tudi 
osebo, s katero naročitelj sam stopi v stik in z njo sklene pogodbo za nepremičnino, ki je bila 
predmet posredovanja.30 
Položaj tretjih oseb je delikaten predvsem z vidika sklepanja neveljavnih oziroma ničnih 
pogodb o nepremičninskem posredovanju. Kljub temu da ZNPosr nepremičninskim družbam 
prepoveduje spodbujanje ali priporočanje sklenitve določene pogodbe zgolj z namenom 
pridobitve plačila za posredovanje, te z željo po dobičku pogosto pritiskajo na tretje osebe, naj 
sklenejo pogodbo o nepremičninskem posredovanju.31 Zavajanje tretjih oseb glede koristi, ki 
bi jih prinesla pogodba o posredovanju, je prepovedano tudi s Kodeksom.32 Tak primer prakse 
nepremičninskih družb je pravi pokazatelj razmer na trgu in utemeljuje, zakaj je treba varstvo 
naročiteljev in potrošnikov nujno vzdrževati.33 
4.5. OŽJI DRUŽINSKI ČLANI 
Naročiteljevi ožji družinski člani so naročiteljev zakonec ali oseba, s katero naročitelj živi v 
zunajzakonski skupnosti, v skladu s predpisi o zakonski zvezi in družinskih razmerjih, njuni 
otroci oziroma posvojenci, starši in posvojitelji ter osebe, ki jih je po zakonu dolžan preživljati 
(6. odstavek 2. člen ZNPosr). Ožji družinski člani naročitelja so opredeljeni predvsem zaradi 
varstva nepremičninske družbe. Naročiteljeva temeljna dolžnost iz razmerja 
nepremičninskega posredovanja je namreč dolžnost plačati za opravljeno storitev. Z 
namenom varstva nepremičninske družbe pred različnimi izigravanji je tako predpisano, da 
ima nepremičninska družba pravico do plačila za posredovanje tudi v primerih, ko naročitelj 
oziroma njegov ožji družinski član sklene pogodbo v zvezi z nepremičnino, ki je bila predmet 
posredovanja, s tretjo osebo, s katero je naročitelja spravil v stik nepremičninski posrednik in 
                                                          
30 ZNPosr 5. odstavek 25. člen. 
31 ZNPosr 2. odstavek 14. člen. 
32 Kodeks 22. člen. 
33 Pisnik Suzana, Dvojna vloga nepremičninskih posrednikov, Pravna praksa, št. 23, 2016, str. 8-9. 
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je bila ta pogodba sklenjena v šestih mesecih po prenehanju pogodbe o posredovanju (4. 
odstavek 25. člen ZNPosr).  
5. RAZMERJE NEPREMIČNINSKEGA POSREDOVANJA 
5.1. POGODBA O NEPREMIČNINSKEM POSREDOVANJU 
Temelj razmerja med naročiteljem in nepremičninsko družbo je pogodba o nepremičninskem 
posredovanju. Zakonsko je predpisana pisna oblika pogodbe, pred sklenitvijo pa mora biti 
naročitelj tudi poučen o splošnih pogojih poslovanja nepremičninske družbe.34 S pisno 
pogodbo o posredovanju v prometu z nepremičninami se nepremičninska družba zavezuje, da 
si bo prizadevala najti in spraviti v stik z naročiteljem tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za 
sklenitev določene pogodbe, katere predmet je nepremičnina, naročitelj pa se zavezuje, da bo 
nepremičninski družbi plačal za posredovanje, če bo pogodba sklenjena (1. odstavek 13. člen 
ZNPosr). 
5.1.1. Pravna narava pogodbe o nepremičninskem posredovanju 
Pogodba o nepremičninskem posredovanju je vrsta posredniške pogodbe, katere vsebina je 
predpisana v ZNPosr. Tako kot pri posredniški pogodbi, gre tudi pri pogodbi o 
nepremičninskem posredovanju za posredovanje pri sklenitvi druge pogodbe. Posebnost 
nepremičninskega posredovanja pa je, da je predmet druge pogodbe lahko le nepremičnina. 
Za pravno razmerje med nepremičninsko družbo in naročiteljem veljajo splošna pravila 
obligacijskega prava o pogodbi o posredovanju, če ni v ZNPosr drugače določeno (2. odstavek 
13. člen ZNPosr). Uporabljajo se predvsem določbe, ki urejajo področje posredniške pogodbe, 
v določenih primerih pa se lahko uporabljajo tudi določbe, ki urejajo področje mandatne 
pogodbe, saj je posredniška pogodba vrsta mandatne pogodbe. Za razliko od podjemnih 
pogodb, katerih predmet je izpolnitveno ravnanje v obliki obligacije rezultata, imajo mandatne 
pogodbe dogovorjeno obveznost v obliki obligacije prizadevanja.35 
5.1.2. Predmet pogodbe o nepremičninskem posredovanju 
Stranki opredelita predmet pogodbe v skladu z naročiteljevimi interesi. Glede na to, da je 
predmet pogodbe o nepremičninskem posredovanju pogodba, katere predmet je 
                                                          
34 ZNPosr 3. odstavek 15. člen. 
35 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 613. 
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nepremičnina, morata stranki določiti tako vrsto pogodbe, pri sklenitvi katere se posreduje, 
kot okvirne bistvene sestavine te pogodbe. Glede na vrsto pogodbe, pri kateri se posreduje, 
se razlikujejo okvirne bistvene sestavine, ki jih morata opredeliti. Kadar želi naročitelj skleniti 
pogodbo glede nepremičnine, s katero razpolaga, je v pogodbi o nepremičninskem 
posredovanju ta točno določena. Kadar pa naročitelj povprašuje po nepremičnini, morata 
stranki opredeliti ter okvirno določiti za kakšno vrsto nepremičnine se zanima. Poleg 
nepremičnine morata stranki opredeliti tudi okvirno vrednost nepremičnine oziroma znesek 
najemnine. Vendar pa stranki ne moreta povsem natančno določiti vseh sestavin pogodbe, pri 
kateri se posreduje, saj so sestavine te bodoče pogodbe odvisne od pogajanj med naročiteljem 
in tretjo osebo.36 
5.1.3. Obličnost 
Kot pri večini pogodb v zvezi z nepremičninami je tudi pri pogodbi o posredovanju z 
nepremičninami predpisana obvezna pisna oblika. Zakon določa, da se s pisno pogodbo o 
posredovanju v prometu z nepremičninami uredi pravno razmerje med nepremičninsko 
družbo in naročiteljem.37 Kljub obvezni pisni obliki pa zakon ne predpisuje sankcij za 
pomanjkljivosti. Zakon zgolj navaja, da določb v zvezi s pogodbo ni mogoče izključiti oziroma 
omejiti, razen če je v zvezi s posamezno določbo izrecno dopusten drugačen dogovor 
pogodbenih strank oziroma je ta v očitnem interesu naročitelja.38 Očitni interes se v sodni 
praksi najpogosteje pojavlja v zvezi s teorijo realizacije pogodbe, ki določa, da je pogodba, za 
katero se zahteva pisna oblika, veljavna, čeprav ni bila sklenjena v tej obliki, če sta pogodbeni 
stranki v celoti ali v pretežnem delu izpolnili obveznosti, ki so iz nje nastale, razen če iz namena, 
zaradi katerega je oblika predpisana, očitno ne izhaja kaj drugega.39 
Namen zakonodajalca pri predpisovanju obvezne pisne oblike je varno in skrbno poslovanje 
pri posredovanju ter varstvo naročitelja.40 Ustno sklenjena pogodba je veljavna, če med 
strankama ni prišlo do kršitve zakonodajalčevega namena ter je posredovanje pripeljalo do 
uspešno sklenjene pogodbe med naročiteljem in tretjo osebo.41 Kljub temu da ZNPosr ne 
                                                          
36 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 621. 
37 ZNPosr 1. odstavek 13. člen. 
38 ZNPosr 3. odstavek 13. člen. 
39 OZ 58. člen. 
40 VSC sodba Cpg 162/2007, z dne 8.11.2007.  
41 VSC sodba Cpg 162/2007, z dne 8.11.2007 ter VSL sodba I Cp 2288/2010, z dne 13.10.2010. 
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predpisuje sankcij za kršitev določb o pogodbi, pa lahko pomanjkljiva oblika povzroči drugačne 
posledice. Stranki morata namreč dogovor o izvedbi dodatnih storitev in njihovo ceno zapisati 
v pisni obliki, pri čemer zaradi drugačne oblike terjatev v tem obsegu ne obstaja.42 
5.1.4. Trajanje in odpoved pogodbenega razmerja 
Razmerje nepremičninskega posredovanja se lahko konča z uspešno izpolnitvijo, pretekom 
časa ali pa z odpovedjo pogodbe. Pogodba o posredovanju v prometu z nepremičninami je 
sklenjena za določen čas največ devet mesecev (1. odstavek 26. člen ZNPosr), stranki pa lahko 
pogodbo sporazumno podaljšata. Vendar pa tudi sam potek pogodbe strank še ne odvezuje 
vseh njunih obveznosti. Naročitelj je tako dolžan plačati provizijo tudi, če sklene pogodbo s 
tretjo osebo v roku šestih mesecev po poteku pogodbe. Ta obveznost velja tudi, če pogodbo s 
tretjo osebo sklene naročiteljev ožji družinski član.43 
Stranki lahko kadarkoli odpovesta pogodbo, če to ni v nasprotju z dobro vero in poštenjem (2. 
odstavek 26. člen ZNPosr). Odpoved začne učinkovati, ko je nasprotna stranka obveščena. Če 
naročitelju, ki je pogodbo odpovedal, ni mogoče očitati slabe vere, nosi breme preklica 
nepremičninska družba, saj ostane brez plačila za posredovanje.44 V primeru neupravičenih 
razlogov je za nastalo škodo odgovoren naročitelj. 
5.1.5. Pravna podlaga pogodbene obveznosti 
Vsaka pogodbena obveznost mora imeti dopustno pravno podlago (razlog).45 Pri pravnih 
razmerjih namreč ni pomembna samo vsebina razmerja, temveč tudi pravna podlaga oziroma 
kavza.46 Pravna podlaga odplačnih pogodb je v večini primerov v vzajemnosti. Vzajemnost je 
pri razmerju nepremičninskega posredovanja razvidna v tem, da naročitelj v zameno za 
opravljeno storitev nepremičninskega posredovanja nepremičninski družbi plača provizijo. 
Pravna podlaga, ki je v nasprotju z Ustavo Republike Slovenije, prisilnimi predpisi ali moralnimi 
načeli, velja za nedopustno.47 Pogost razlog za nedopustnost pravne podlage odplačnega 
pravnega posla je neenakomerna vrednost izpolnitve v primerjavi z dogovorjenim plačilom. 
                                                          
42 VSL sodba in sklep II Cp 142/2016, z dne 13.04.2016. 
43 ZNPosr 4. odstavek 25. člen. 
44 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 565. 
45 OZ 39. člen. 
46 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (splošni del), 1. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 292. 
47 OZ 2. odstavek 39. člen. 
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Kavza je nedopustna zlasti v primeru, da je bil za sklenitev pravnega posla izkoriščen neugoden 
položaj druge stranke, njena lahkomiselnost, stiska ali neizkušenost.48 V primeru, da pravno 
razmerje nima pravne podlage ali je ta nedopustna, je pogodba nična.49 
Nepremičninske družbe se v praksi pogosto poslužujejo nezakonitih metod pridobivanja 
naročiteljev. Pogodba o nepremičninskem posredovanju, ki je posledica pogojevanja ogleda 
nepremičnine s podpisom pogodbe, zavajanja o koristih posredovanja ali drugačnega siljenja 
tretjih oseb, ni veljavna. V takih primerih je kavza sklenitve pogodbe pogosto zgolj pridobitev 
premoženjske koristi brez ustrezne protidajatve, kar pa velja za nedopustno pravno podlago.50 
Nepremičninske družbe si namreč s sklepanjem pogodb s tretjimi osebami, ki že imajo 
izoblikovan konkretni interes glede nepremičnine, obetajo zgolj hiter zaslužek v obliki 
provizije, ne da bi jim bilo treba izvesti storitev nepremičninskega posredovanja v celoti.51 V 
takem primeru je poleg pomanjkljive pravne podlage pogodbe problematična tudi zakonska 
prepoved dvojne provizije. 
5.2. SPLOŠNI POGOJI POSLOVANJA 
Nepremičninska družba mora določiti splošne pogoje opravljanja storitev posredovanja v 
prometu z nepremičninami (1. odstavek 15. člen ZNPosr). Namen splošnih pogojev poslovanja 
je predvsem v varstvu naročitelja, saj mu omogočajo, da se bolj celovito seznani s storitvami 
posredovanja, ki jih določena nepremičninska družba izvaja. ZNPosr ne ureja vseh vidikov 
splošnih pogojev poslovanja, zato se morajo upoštevati tudi določbe OZ. Splošni pogoji 
poslovanja so del kasnejše pogodbe med naročiteljem in nepremičninsko družbo, pri čemer v 
primeru razlik med vsebino pogodbe ter splošnimi pogoji poslovanja prevlada vsebina 
pogodbe.52 Sprememba splošnih pogojev poslovanja brez soglasja naročiteljev ne vpliva na že 
obstoječa pogodbena razmerja, za katere se še naprej uporabljajo določbe prejšnjih splošnih 
                                                          
48 Cigoj Stojan, Komentar obligacijskih razmerij, I-IV. Knjiga, ČZ Uradni list SR Slovenije, Ljubljana 1984-1986, stran 
207. 
49 OZ 4. odstavek 39. člen. 
50 Vodičar Aleš, Obveznost plačila provizije pri pogodbi o posredovanju nepremičnine, Pravna praksa, št. 3, 2011, 
str. 22. 
51 Djinović Marko, »Siljenje« potencialnih kupcev nepremičnin v sklenitev posredniške pogodbe, Pravna praksa, 
št. 7-8, 2009, str. 17-18. 
52 OZ 4. odstavek 120. člen. 
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pogojev poslovanja.53 Nejasne določbe splošnih pogojev poslovanja se prav tako razlagajo v 
korist naročitelja.54 
Vsebine splošnih pogojev poslovanja se med nepremičninskimi družbami razlikujejo. ZNPosr 
postavlja zgolj minimalno obvezno vsebino, ki pa jo nepremičninske družbe sebi ustrezno 
opredelijo in nadgradijo. Treba pa je upoštevati, da so določbe splošnih pogojev poslovanja, 
ki nasprotujejo samemu namenu pogodbe ali dobrim poslovnim običajem, nične.55 Prav tako 
lahko sodišče zavrne uporabo posameznih določb splošnih pogojev poslovanja, ki naročitelju 
onemogočajo ali otežujejo uveljavljanje pogodbenih pravic, ali so drugače nepravična ali 
pretirano stroga zanj.56 
V splošnih pogojih poslovanja morajo biti opredeljene vse storitve, ki jih nepremičninska 
družba v okviru registrirane dejavnosti izvaja. V okviru različnih storitev mora nepremičninska 
družba tudi opredeliti vse predvidene posle in dejanja ter jim določiti ceno. Zakon o 
nepremičninskem posredovanju določa, da mora nepremičninska družba v splošnih pogojih 
poslovanja zapisati, da se s plačilom za posredovanje v prometu z nepremičninami krijejo 
stroški za opravljanje dejanj pri vzpostavljanju stikov za naročitelja, preverjanju stanja 
nepremičnine ter pri pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnih poslov za sklenitev pravno 
veljavne pogodbe za določeno nepremičnino.57 Poleg storitev posredovanja mora 
nepremičninska družba v splošnih pogojih poslovanja določiti tudi morebitne dodatne 
storitve, ki jih izvaja in njihovo ceno.  
ZNPosr poleg vsebinskih zahtev določa tudi, da mora nepremičninska družba naročitelju pred 
sklenitvijo vsake pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami izročiti izvod splošnih 
pogojev poslovanja in mu omogočiti, da se seznani z njihovo vsebino.58 Sankcije za opustitev 
te zakonske dolžnosti poleg možne globe sicer niso izrecno predpisane, kršitev pa povzroči 
odgovornost nepremičninske družbe za vse posledice, ki zaradi opustitve nastanejo.59 
Nepremičninska družba mora poleg obvezne izročitve v vsakem prostoru, v katerem posluje s 
                                                          
53 Varanelli Luigi, Pogodbeno pravo II-Elementi pogodbe, GV Založba, Ljubljana, 2015, stran 280. 
54 OZ 83.člen. 
55 OZ 121. člen. 
56 OZ 2.odstavek 121.člen. 
57 ZNPosr 2. točka 2. odstavek 15. člen. 
58 ZNPosr 3. odstavek 15. člen. 
59 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 162. 
 17 
 
strankami, na vidnem in dostopnem mestu omogočiti vpogled v splošne pogoje poslovanja.60 
Pri tem je treba opozoriti, da je naročitelj, ki je bil dovolj opozorjen na obstoj in pomembnost 
vsebine splošnih pogojev ter so mu bili ti tudi izročeni, sam odgovoren za škodne posledice, ki 
nastanejo, ker se s pogoji ni dovolj seznanil.61 
5.3. OBVEZNOSTI NEPREMIČNINSKE DRUŽBE 
5.3.1. Storitev posredovanja 
Nepremičninska družba mora za naročitelja izvesti pogodbeno opredeljeno storitev 
posredovanja. Storitev posredovanja obsega vse posle, ki vodijo k sklenitvi pogodbe med 
naročiteljem in tretjo osebo ter posledično k uresničitvi naročiteljevega interesa. Posli, ki jih 
nepremičninska družba izvaja, so usmerjeni v vzpostavitev stika med naročiteljem in tretjo 
osebo, preveritev stanja nepremičnine ter vzpostavitev pogajanj med naročiteljem in tretjo 
osebo.62 V 15. členu ZNPosr so navedena tipična dejanja, ki jih pri opravljanju poslov izvaja 
nepremičninski posrednik. Dolžnost nepremičninske družbe je, da mora v splošnih pogojih 
poslovanja posamezne posle opisati, jih oceniti ter pripisati, da so stroški tipičnih dejanj všteti 
v plačilo za posredovanje. Poleg dolžnosti zapisa v splošnih pogojih poslovanja morajo biti 
posamezni posli in pripadajoči stroški zapisani tudi v konkretni pogodbi o nepremičninskem 
posredovanju. 
Nepremičninska družba uspešno opravi storitev posredovanja v primeru sklenitve pogodbe 
med naročiteljem in tretjo osebo. Eden izmed prvih korakov na poti do uresničitve 
naročiteljevega interesa je vzpostavitev stika s primerno tretjo osebo. Po Kodeksu dobrih 
poslovnih običajev v prometu z nepremičninami je vzpostavitev stika zlasti, če nepremičninska 
družba:63 
1. seznani naročitelja s tretjo osebo; 
2. seznani naročitelja ali tretjo osebo s ponudbo; 
3. posreduje kontaktne podatke med naročiteljem in tretjo osebo; 
4. vodi ogled nepremičnine za naročitelja ali tretjo osebo; 
                                                          
60 ZNPosr 4. odstavek 15. člen. 
61 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 161. 
62 ZNPosr 2. točka 2. odstavek 15. člen. 
63 Kodeks 21.člen. 
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5. organizira sestanek med naročiteljem in tretjo osebo. 
Vendar pa sama vzpostavitev stika predstavlja zgolj del storitve posredovanja in sama po sebi 
– kljub morebitni sklenitvi pogodbe med naročiteljem in tretjo osebo – še ne utemeljuje 
pravice do plačila. Storitev posredovanja je namreč skupek poslov, ki vodijo v sklenitev 
pogodbe med naročiteljem in tretjo osebo, pri čemer mora nepremičninska družba izkazovati 
potrebno skrbnost ter sodelovati pri pogajanjih ter pripravah za sklenitev pravnega posla.64 
5.3.2. Dodatne storitve 
ZNPosr dodatnih storitev izrecno ne opredeljuje. Njihova določitev je predmet splošnih 
pogojev poslovanja ter pogodbe med nepremičninsko družbo in naročiteljem. Nepremičninska 
družba mora v splošnih pogojih poslovanja navesti vse vrste dodatnih storitev, ki jih izvaja, 
hkrati pa jim mora določiti tudi ceno. Prav tako morajo biti dodatne storitve, za katere se 
naročitelj odloči, ter njihova cena določene v pogodbi ali drugače zapisane v pisni obliki.65 V 
primeru, da nepremičninska družba dodatne storitve opravi, pa te niso navedene v pogodbi o 
nepremičninskem posredovanju, terjatev do naročitelja, kljub temu da je bil s ceno dodatnih 
storitev seznanjen drugače, v tem obsegu ne obstaja.66  
5.3.3. Skrbnost 
Nepremičninska družba in nepremičninski posrednik, ki zanjo opravlja posle posredovanja, 
morata pri opravljanju storitev oziroma poslov posredovanja v prometu z nepremičninami 
ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka (1. odstavek 14. člen ZNPosr). Skrbnost dobrega 
strokovnjaka je pravni standard ravnanja, ki se zahteva od subjekta, ki izpolnjuje obveznosti iz 
svoje poklicne dejavnosti. Predstavlja merilo ravnanja, po katerem lahko presojamo, ali je 
profesionalna oseba svojo obveznost izpolnila pravilno. V okviru merila predpostavlja tipična 
in normalna ravnanja, ki bi jih v danih okoliščinah opravil strokovnjak s tega področja.67 
Pravilnosti izpolnitve pogodbene obveznosti nepremičninske družbe ni mogoče presojati 
glede na to, ali je bila pogodba sklenjena med naročiteljem in tretjo osebo, temveč glede na 
ravnanja, ki jih je oziroma bi jih morala nepremičninska družba med izvajanjem storitve 
opraviti. Pri tem Kodeks v 30. členu okvirno opredeljuje in našteva ravnanja, ki se pričakujejo 
                                                          
64 VSL Sodba II Cpg 469/2018, z dne 13.09.2018 ter VSL sodba I Cp 1470/2014, z dne 3.09.2014. 
65 ZNPosr 5. točka 4. odstavek 13. člen. 
66 VSL sodba in sklep II Cp 142/2016, z dne 13.04.2016. 




od nepremičninske družbe. V primeru, da nepremičninska družba ravna pomanjkljivo, se lahko 
to hitro izrazi v posledicah za naročitelja ali tretjo osebo. Še posebej mora biti nepremičninska 
družba pozorna glede pojasnilnih dolžnosti, dolžnosti skrbne preveritve stanja nepremičnine 
ter preveritve plačilne oziroma poslovne sposobnosti tretjih oseb in naročitelja. 
5.3.4. Samostojno opravljanje storitev in podposredovanje 
Nasprotno od relativne svobode sklepanja pogodb o posredovanju, ki pripada naročitelju, je 
nepremičninska družba glede opravljanja storitev omejena. V ZNPosr je dolžnost osebnega 
opravljanja storitev uveljavljena kot pravilo.68 Nepremičninske družbe opravljanja storitve 
brez posebnega pogodbenega dogovora z naročiteljem ne smejo prenesti na druge 
nepremičninske družbe. Če pa med naročiteljem in nepremičninsko družbo tak dogovor 
obstaja, ostane naročitelj v pogodbenem razmerju le z nepremičninsko družbo, s katero je 
sklenil pogodbo o posredovanju. Nepremičninska družba mora v primeru dogovora naročitelju 
izročiti seznam nepremičninskih družb, na katere prenaša naročilo.69 V takem primeru gre za 
prenos izvedbe pogodbe na druge nepremičninske družbe (substitucija) in ne za prenos 
pogodbe (singularno pravno nasledstvo).70 Nepremičninska družba, ki je v pogodbenem 
razmerju z naročiteljem, kljub prepustitvi izvedbe storitve odgovarja za pravilno izpolnitev 
pogodbe. Tukaj je razvidna razlika od odgovornosti, ki jo ima po splošnih pravilih obligacijskega 
prava mandatar v primeru, da izvršitev naročila prepusti drugemu, saj mandatar odgovarja 
zgolj za izbiro namestnika.71 
5.3.5. Obveznost pojasnjevanja in obveščanja 
Posameznik se odloči za pomoč nepremičninske družbe predvsem zato, ker se ta bolje spozna 
na nepremičninski trg ter na povezana tveganja. Nepremičninska družba mora v skladu s 
svojim znanjem naročitelju omogočiti kvalitetno oblikovanje ponudbe oziroma usmeriti 
njegovo povpraševanje glede na izražene interese. ZNPosr v 17. členu določa, da mora 
nepremičninska družba naročitelja seznaniti in mu razumljivo pojasniti okoliščine v zvezi: 
1. s tržnimi razmerami, ki so pomembne za določitev pogodbene cene, 
                                                          
68 ZNPosr 1. odstavek 22. člen. 
69 ZNPosr 2. odstavek 22. člen. 
70 Sklep Komisije ZDNP, 8/2016-30, dostopno na: 
https://zdnp.gzs.si/Portals/Portal-zdnp/Vsebine/ZDNP/Kodeks/Mnenja%20in%20sklepi/SKLEP%208-2016-
30%20javni%20opomin%206032018.pdf (14.3.2019). 
71 OZ 770. člen. 
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2. z vsebino predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe v prometu z 
nepremičninami, 
3. z višino in vrsto davčnih obveznosti stranke, višino stroškov notarske overovitve 
podpisov, vpisa v zemljiško knjigo in morebitnih drugih stroškov v zvezi s sklenitvijo 
pogodbe, ki je posredovanje, 
4. z morebitnimi tveganji, povezanimi z neurejenim zemljiškoknjižnim stanjem 
nepremičnine, vpisanimi stvarnimi pravicami oziroma drugimi pravicami tretjih na 
nepremičninah oziroma drugimi morebitnimi neurejenimi pravnimi razmerji. 
Nepremičninska družba mora naročitelja sproti obveščati o vseh okoliščinah, ki so pomembne 
za opravo storitve posredovanja (1. odstavek 18. člen ZNPosr). Predvsem mora naročitelja 
obveščati o vseh nepremičninah ali tretjih osebah, ki so primerne za sklenitev pogodbe, prav 
tako pa mu ne sme zamolčati nobene ponudbe. V določenih primerih je v interesu 
nepremičninske družbe, da tudi po prenehanju pogodbenega razmerja naročitelja obvešča o 
novih ponudbah, ki ustrezajo njegovim interesom. O tem govorimo predvsem, kadar v 
nepremičninski družbi glede na okoliščine in interese naročitelja vedo, da bi se ta zanimal za 
določeno nepremičnino ali tretjo osebo. Opustitev obveščanja po poteku pogodbe ne pripelje 
do kršitve pogodbene obveznosti, lahko pa bi drugačno ravnanje pripeljalo do pravice do 
plačila.  
Sodišče je v primeru, kjer je naročitelj po poteku pogodbenega razmerja z nepremičninsko 
družbo sklenil pogodbo s tretjo osebo, s katero ga je spravila v stik nepremičninska družba, 
zavrnilo tožbeni zahtevek nepremičninske družbe, in sicer z utemeljitvijo, da nepremičninska 
družba po prenehanju razmerja naročitelja ni obvestila o novi ponudbi, ki jo je dala tretja 
oseba na trg. Naročitelja je o ponudbi obvestila tretja oseba sama, kar pa kljub dejstvu, da je 
stik vzpostavila nepremičninska družba, ni utemeljilo pravice do plačila, saj njena ravnanja niso 
v zadostni meri prispevala k sklenitvi pogodbe med naročiteljem in tretjo osebo.72 Sodišče bi 
verjetno razsodilo drugače, če bi nepremičninska družba o obstoju nove ponudbe naročitelja 
obvestila. 
Nepremičninska družba mora naročitelja obvestiti in mu pojasniti, če bi bila izvršitev 
posredovanja po prejetih navodilih zanj škodljiva, hkrati pa mu mora obrazložiti, kaj bi bilo za 
                                                          
72 VSM sodba I Cp 1220/2013, z dne 18.03.2014. 
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njegove interese najboljše.73 Naročitelj mora biti obvezno pisno obveščen tudi, kadar 
nepremičninska družba ugotovi, da obstajajo nasprotja med njegovimi interesi, interesi 
nepremičninske družbe ali interesi drugih naročiteljev, ki so naročili opravljanje storitve 
posredovanja z nepremičninami pri isti nepremičninski družbi.74 
5.3.6. Preverjanje stanja nepremičnine 
Glede na to, da nepremičninska družba skrbi za interese tako naročitelja kot tretje osebe, mora 
pri opravljanju katere koli storitve posredovanja skrbno pregledati tako pravno kot dejansko 
stanje nepremičnine. O vseh pravnih in stvarnih napakah mora opozoriti vse, ki se za 
nepremičnino zanimajo. ZNPosr v 23. členu določa, da mora nepremičninska družba zlasti: 
1. na podlagi podatkov zemljiške knjige oziroma če nepremičnina ni vpisana v zemljiški 
knjigi, na podlagi listin, ki so podlaga za vknjižbo, preveriti, ali je prodajalec oziroma 
najemodajalec lastnik nepremičnine, ki je predmet pogodbe, pri sklenitvi katere 
posreduje, in ali so na tej nepremičnini stvarne pravice oziroma druge pravice tretjih, 
ki bi lahko omejevale oziroma izključevale pravice stranke; 
2. na podlagi skrbnega ogleda preveriti, ali ima nepremičnina očitne napake oziroma 
pomanjkljivosti, ki vplivajo na uporabnost oziroma ceno nepremičnine; 
3. kadar je predmet pogodbe, pri sklenitvi katere posreduje, zemljišče: na podlagi 
potrdila (lokacijske informacije) pristojnega upravnega organa preveriti namembnost 
zemljišča, določeno s prostorskimi ureditvenimi akti. 
Nepremičninska družba mora ravnati s skrbnostjo dobrega gospodarstvenika, zato se od nje 
pričakuje, da bo opravila temeljito preveritev nepremičnine ter napake z določeno 
verjetnostjo opazila in na njih opozorila. Strokovni svet ZDNP je pri obravnavanju 
problematike, katera ravnanja zadostujejo, da nepremičninski družbi ni mogoče očitati, da ni 
ravnala s potrebno skrbnostjo, sprejel mnenje, da mora nepremičninska družba:75 
1. naročitelju in tretji osebi priskrbeti vse razpoložljive in dosegljive listine glede pravnega 
in dejanskega stanja nepremičnine ter opozoriti na pomanjkljivosti; 
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74 ZNPosr 21. člen. 





2. opozoriti, če razlaga listin presega njeno strokovno znanje, in k obravnavi zadeve 
pritegniti ustreznega strokovnjaka; 
3. priskrbeti potrdilo o stanju sredstev v rezervnem skladu ter potrdilo o poravnanih 
stroških do upravnika in do sredstev rezervnega sklada, če je določen upravnik 
nepremičnine; 
4. od osebe, ki prodaja ali obremenjuje nepremičnino, pridobiti fotokopijo pravnega 
naslova za namene davčnega postopka ali pooblastilo za vpogled v zbirke listin pri 
organih, ki vodijo postopke v zvezi s prometom z nepremičninami, če je bila lastninska 
pravica pridobljena po 1.1.2002. 
Pri pregledu pravnega stanja nepremičnine je najbolj pomembno, da se preveri stanje v 
zemljiški knjigi. Od nepremičninske družbe je neutemeljeno pričakovati, naj preveri, ali 
obstajajo izvenknjižno ustanovljene pravice na zadevni nepremičnini, če na njihov obstoj ni 
bila kako drugače opozorjena. V takih primerih se pričakuje opozorilo osebe, ki z nepremičnino 
razpolaga, pri čemer mora ta tudi izročiti ustrezno dokumentacijo oziroma zagotoviti izjave, ki 
obstoj izvenknjižno ustanovljene pravice potrjujejo. Naročitelj in tretja oseba ravnata v 
nasprotju z načelom vestnosti in poštenja ter odškodninsko odgovarjata sopogodbeniku za 
kakršno koli škodo, ki nastane, če določene obremenitve nepremičnine prikrijeta. 
Nepremičninski družbi v takih primerih ni mogoče očitati ravnanja z nezadostno skrbnostjo, 
saj velja načelo zaupanja v zemljiško knjigo.76  
Nepremičninska družba mora o pravnih ali dejanskih napakah na nepremičnini pisno, jasno in 
razumljivo obvestiti tako naročitelja kot tretje osebe. Obveznost pisne opozoritve lahko 
nadomesti tudi opis napak v pogodbi, sklenjeni med naročiteljem in tretjo osebo, če je za zapis 
te pogodbe zadolžena nepremičninska družba.77 
5.3.7. Sestava listine o pravnem poslu 
Sestava listine o pravnem poslu predstavlja eno izmed dodatnih storitev, ki jih ZNPosr 
predvideva in dodatno ureja. Nepremičninska družba in naročitelj se lahko za izvedbo te 
storitve izrecno dogovorita, vendar pa mora nepremičninska družba za njeno izvedbo 
                                                          
76 Sklep Komisije ZDNP, 9/2016, dostopno na: 
https://zdnp.gzs.si/Portals/Portal-zdnp/Vsebine/ZDNP/Kodeks/Mnenja%20in%20sklepi/SKLEP%209-2016-
23%20opomin%2028032018_anonim.pdf (14.3.2019). 
77 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 628. 
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izpolnjevati zakonske pogoje. Kot vsako dodatno storitev mora nepremičninska družba 
sestavo listine o pravnem poslu v splošnih pogojih poslovanja opredeliti ter določiti ceno 
izvedbe. Poleg opredelitve mora nepremičninska družba naročitelju zagotoviti tudi, da bo 
sestavo listin o pravnih poslih izvedel univerzitetni diplomirani pravnik, kar mora ta kasneje 
potrditi s svojim imenom in podpisom na sestavljeni listini. Nepremičninska družba odgovarja 
naročitelju za vso škodo, če je listina, ki je predmet dodatne storitve, nepravilno sestavljena.78 
5.3.8. Oglaševanje 
Ključni element prometa z nepremičninami je oglaševanje. Nepremičninska družba mora pri 
oglaševanju oziroma pri drugih javnih objavah v sredstvih javnega obveščanja oziroma na 
spletnih straneh, v prostorih nepremičninske družbe ali na drugih mestih, kjer je dovoljeno 
oglaševanje, v zvezi z nepremičnino, ki je predmet posredovanja, zagotoviti objavo cene, 
lokacije, leta izgradnje stavbe oziroma zadnje prenove in velikosti nepremičnine ter firme in 
sedeža nepremičninske družbe (1. odstavek 16. člen ZNPosr). Pri oglaševanju mora 
nepremičninska družba poskrbeti za primernost vsakega oglasa ter skladnost z zahtevami 
ZVPot ter določbami Kodeksa.  
Tako ZVPot kot Kodeks prepovedujeta zavajajoče oglaševanje, s katerim bi nepremičninska 
družba lahko žalila ali drugače zavajala javnost.79 Pri tem je še posebej prepovedano 
oglaševanje storitev z navajanjem neresničnih podatkov ali podatkov in izrazov, ki bi lahko 
ustvarili zmedo na trgu ali drugače zlorabili nepoučenost ali lahkovernost potrošnikov. Poleg 
tega Kodeks kot zavajajoče oblike oglaševanja opredeljuje tudi:80 
1. oglaševanje nepremičnine brez sklenjene pogodbe o posredovanju v prometu z 
nepremičninami; 
2. oglaševanje neobstoječih nepremičnin ter nepremičnin, katerih prodaja ali oddaja je 
že bila realizirana in so s tem umaknjene iz prometa z nepremičninami; 
3. oglaševanje, da se išče nepremičnina za stranke, ki so pomembne ali javnosti znane; 
4. oglaševanje cene, ki se razlikuje od cene, dogovorjene z naročiteljem v pogodbi o 
posredovanju v prometu z nepremičninami oziroma od njegovih navodil. 
                                                          
78 ZNPosr 24. člen. 
79 ZVPot 12.a člen in 12.b člen. 
80 Kodeks 26.člen. 
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Poleg zavajajočega oglaševanja je prepovedano tudi primerjalno oglaševanje ter oglaševanje, 
ki drugače predstavlja dejanje nelojalne konkurence. Nepremičninske družbe pri opravljanju 
storitev ne smejo oglaševati na način, ki izrecno ali z nakazovanjem izpostavlja identiteto 
drugega ponudnika podobnih storitev.81 Prepovedano je zlasti oglaševanje z navajanjem 
podatkov, s katerimi se izkorišča ugled druge nepremičninske družbe ali njenih storitev, 
oziroma z navajanjem podatkov, s katerimi se podcenjuje ali omalovažuje druge ponudnike 
storitev.82 
5.3.9. Varovanje zaupnih podatkov 
Razmerje med naročiteljem in nepremičninsko družbo je zaupno. Nepremičninska družba 
mora pri opravljanju storitve posredovanja poskrbeti, da razkrije zgolj toliko podatkov o 
naročitelju in predmetni nepremičnini, kot je nujno potrebno za uspešno izvedbo storitve. 
Obveznost varovanja zaupnih podatkov je neodvisna od tega, ali je naročitelj potrošnik ali 
druga gospodarska družba. Pri opravljanju storitve mora nepremičninska družba varovati 
podatke o interesih naročitelja, razlogih, zaradi katerih želi skleniti pogodbo, ki je predmet 
posredovanja, vsebini pogodbe o nepremičninskem posredovanju, dejanskem poteku 
posredovanja, vsebini pogajanj med naročiteljem in tretjo osebo ter vsebini sklenjene 
pogodbe med naročiteljem in tretjo osebo. Nepremičninska družba mora tako med 
opravljanjem storitve posredovanja kot po prenehanju razmerja z naročiteljem skrbeti za 
varnost zaupnih podatkov, in sicer zlasti poslovnih skrivnosti. V primeru razkritja podatkov 
nepremičninska družba odgovarja do višine škode, ki zaradi razkritja nastane.83 
5.3.10. Nepristranskost ter dogovor o izključnem zastopanju 
Nepremičninska družba mora pri opravljanju storitev posredovanja v enaki meri skrbeti za 
zaščito interesov tako naročitelja kot tretje osebe, s katero je naročitelja spravila v stik in pri 
tem ravnati nepristransko, razen kadar na podlagi izrecnega dogovora z naročiteljem zastopa 
samo naročiteljeve interese (1. odstavek 20. člen ZNPosr). Nepremičninska družba mora kljub 
temu da je v pogodbenem razmerju le z naročiteljem, nepristransko obravnavati in skrbeti za 
interese tako naročitelja kot tretjih oseb. Nepristranskost se izraža v obsegu obveznosti 
nepremičninske družbe v okviru konkretnega zanimanja tretje osebe za pogodbo z 
                                                          
81 ZVPot 12.c člen. 
82 Kodeks, 15. člen 4. odstavek. 
83 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 580. 
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naročiteljem. Obema strankama mora zagotavljati ustrezna pojasnila in ju obveščati o vseh 
relevantnih okoliščinah. Tako naročitelju kot tretji osebi mora podati jasno oceno stanja 
nepremičnine, vključno z napakami, pri tem pa mora obe stranki tudi obvestiti o morebitni 
pomanjkljivi plačilni ali poslovni sposobnosti nasprotne stranke.84  
Obveznost nepristranskega obravnavanja je izključena zgolj v primeru izrecnega dogovora 
naročitelja in nepremičninske družbe o izključnem zastopanju. V tem primeru nepremičninska 
družba nima več vloge posrednika, temveč nastopa v vlogi zastopnika, ki skrbi zgolj za interese 
naročitelja. Z izključnim dogovorom nepremičninska družba deluje v naročiteljevem imenu in 
za njegov račun, za kar mora dobiti tudi ustrezna pooblastila. S tem pa razmerje pridobi 
značilnost mandatnega zaupnega razmerja. V zastopniškem razmerju ima nepremičninska 
družba več pooblastil kot v posredniškem razmerju, pogodbeno razmerje pa ima tudi drugačno 
časovno veljavnost, saj za razliko od posredniške pogodbe velja do izpolnitve pogodbe.85 V 
primeru izključnega zastopanja je potrebno uporabljati splošna pravila obligacijskega prava o 
pogodbi o zastopanju. Kadar nepremičninska družba na podlagi dogovora z naročiteljem 
oziroma investitorjem pri posredovanju zastopa izključno naročiteljeve interese, mora tretjo 
osebo, s katero je naročitelja spravila v stik, jasno in pisno opozoriti, da nastopa v vlogi 
zastopnika in ne posrednika (2. odstavek 20. člen ZNPosr). 
5.3.11. Posredovanje za obe stranki 
Nepremičninska družba pri opravljanju dejavnosti nepremičninskega posredovanja ni 
omejena glede števila naročil, ki jih lahko prejme. Kadar pa nepremičninska družba posreduje 
za večje število naročiteljev, se pogosto interesi dveh ali več naročiteljev ujemajo. V tem 
primeru nepremičninski družbi ni prepovedano, da posreduje med njimi, vendar pa mora pri 
takem posredovanju nujno ostati nepristranska. Dvojnega posredovanja ZNPosr izrecno ne 
ureja, temveč je to urejeno v poglavju Obligacijskega zakonika, ki ureja posredniško pogodbo. 
Obligacijski zakonik določa, da sme posrednik, ki je prejel naročilo obeh strank za 
posredovanje, zahtevati od vsake stranke samo polovico posredniškega plačila in samo 
polovico stroškov, če je bilo dogovorjeno, da se mu ti povrnejo.86 Tako kot mora 
                                                          
84 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 629. 
85 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 182. 
86 OZ 849. člen. 
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nepremičninska družba skrbeti za nepristransko obravnavo naročitelja in tretjih oseb, mora 
tudi v primeru dvojnega posredovanja skrbeti za nepristranskost. V nobenem primeru ne sme 
postaviti interesov enega naročitelja pred interese drugega ali na drugačen način posredovati 
bolj v korist ene izmed strank. Nepremičninska družba, ki ravna pristransko, lahko 
odškodninsko odgovarja proti obema naročiteljema.87  
Nepremičninska družba mora pri posredovanju med dvema naročiteljema oba opozoriti na 
svoj položaj in jima zagotoviti, da bo kot dober gospodarstvenik enakovredno skrbela za 
interese obeh.88 To mora storiti v trenutku, ko odkrije, da se interesi dveh naročiteljev 
ujemajo. Če okoliščine tega ne onemogočajo, pa mora do razkritja priti najkasneje ob sklenitvi 
pogodbe. V tem trenutku namreč nepremičninska družba pridobi pravico do plačila in mora 
stranki obvestiti, da jima pripada zgolj polovica dogovorjene provizije od vsake pogodbene 
stranke. Vsaka od strank ima pravico zahtevati nazaj polovico plačila iz naslova neupravičene 
obogatitve, če jih nepremičninska družba o svojem položaju ni obvestila ter je sprejela njihova 
celotna plačila.89 Zmanjšanje zneska plačila ustreza zmanjšanemu obsegu truda in storitev, ki 
jih mora izvesti glede na vsako od pogodbenih strank. Naročitelja se lahko poljubno dogovorita 
o deležu, ki ga bo vsak od njiju plačal, skupna vsota pa ne sme presegati 4 % pogodbene 
vrednosti nepremičnine. Oba naročitelja sta solidarno odgovorna do plačila celotne 
pogodbeno dogovorjene provizije.90 Nepremičninska družba lahko zahteva plačilo od 
katerega koli naročitelja, kasneje pa lahko plačnik od neplačnika zahteva plačilo razlike.91 
Pri primerih posredovanj za obe stranki se je treba vprašati tudi o razlogu za sklenitev pogodbe 
o nepremičninskem posredovanju posameznega naročitelja. V položaju naročitelja se v takih 
primerih pogosto znajdejo posamezniki, ki so bili zavedeni v sklenitev pogodbe o 
nepremičninskem posredovanju zaradi svoje nevednosti ali neizkušenosti. Nezakonite prakse 
nepremičninskih družb, kot je na primer omejevanje ogleda nepremičnine s sklenitvijo 
posredniške pogodbe, velikokrat pripeljejo do neveljavne pravne podlage pogodbenega 
                                                          
87 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 599. 
88 OZ 2. odstavek 849. člen. 
89 OZ 190. člen. 
90 OZ 781. člen. 
91 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 182. 
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razmerja, zaradi česar je pogodba nična.92 Tak posameznik zato ne dolguje plačila dela 
provizije, saj zanj ni bila opravljena storitev nepremičninskega posredovanja. 
5.4. OBVEZNOSTI NAROČITELJA 
5.4.1. PLAČILO 
Pogodba o nepremičninskem posredovanju je odplačna pogodba, ki temelji na vzajemnosti. 
Naročitelj se v zameno za uspešno opravljeno storitev posredovanja zaveže plačati provizijo. 
Nepremičninski družbi pripada pravica do plačila že na podlagi zakona, kar ji daje pravico do 
plačila v primeru uspešne izvedbe storitve posredovanja, tudi če plačilo pogodbeno ni bilo 
dogovorjeno. V tem primeru se plačilo določi v višini, enaki običajni višini provizije pri podobni 
storitvi posredovanja na trgu, ali pa na podlagi stroškov, ki jih je nepremičninska družba imela 
z izvedbo storitve.93 
Plačilo za posredovanje se lahko zaračuna le naročitelju, s katerim je nepremičninska družba 
sklenila pogodbo o posredovanju v prometu z nepremičninami.94 Plačilo za posredovanje krije 
vse stroške, ki za nepremičninsko družbo nastanejo pri opravljanju storitve posredovanja.95 
Nepremičninska družba, ki uspešno opravi storitev posredovanja, poleg plačila za storitev 
posredovanja ter stroškov dodatnih storitev od naročitelja ne sme zahtevati ničesar drugega. 
5.4.1.1. Trenutek plačila 
Nepremičninska družba pridobi pravico do plačila za posredovanje šele, ko je sklenjena 
pogodba med naročiteljem in tretjo osebo.96 Trenutek sklenitve pogodbe med naročiteljem in 
tretjo osebo je odločilen za pravico do plačila, saj nepremičninska družba pred sklenitvijo 
pogodbe ne sme zahtevati niti delnega plačila provizije, prav tako pa nadaljnja usoda pogodbe 
ne vpliva na pridobljeno pravico do plačila. Nepremičninska družba namreč obdrži pravico do 
plačila tudi, če naročitelj in tretja oseba kasneje od pogodbe odstopita.97 Plačilo stroškov 
dodatnih storitev pa ni odvisno od uspeha nepremičninske družbe pri posredovanju. Poplačajo 
se lahko neodvisno od plačila za posredovanje, in sicer v višini dejanskih stroškov in največ v 
                                                          
92 VSC sodba Cp 737/2010, z dne 4.02.2011. 
93 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 636. 
94 ZNPosr 5. člen. 
95 ZNPosr 2. točka 2. odstavek 15. člen. 
96 ZNPosr 1. odstavek 25. člen. 
97 ZNPosr 3. odstavek 25. člen. 
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višini, ki mora biti določena v splošnih pogojih poslovanja in v pogodbi o posredovanju v 
prometu z nepremičninami.98 
Trenutna ureditev, ki veže pravico do plačila na trenutek sklenitve pogodbe med naročiteljem 
in tretjo osebo, se razlikuje od prejšnje, ki je strankam dopuščala, da lahko trenutek plačila 
določita tudi drugače. Stranki sta se po Zakonu o nepremičninskem posredovanju,99 ki je bil 
veljaven do leta 2006, lahko dogovorili, da mora naročitelj plačati provizijo že ob sklenitvi 
predpogodbe ali ob plačilu are.100 Po trenutno veljavnem ZNPosr nepremičninska družba pred 
sklenitvijo pogodbe, pri kateri posreduje, ne more zahtevati niti delnega plačila. Takšna 
ureditev temelji predvsem na načelu varstva naročitelja, poleg tega pa veliko pripomore tudi 
k pravni varnosti razmerja. Večja pogodbena svoboda glede dogovora o trenutku plačila bi bila 
sicer dobrodošla v razmerjih v katerih je naročitelj gospodarska družba, vendar pa se s tem 
tudi poveča možnost za nastanek sporov v praksi.101 
5.4.1.2. Omejitev višine plačila (prevalitev davka) 
Najvišje dovoljeno plačilo za posredovanje sme znašati v primeru nakupa ali prodaje za isto 
nepremičnino največ 4 % od pogodbene cene, ta omejitev pa ne velja, kadar je pogodbena 
vrednost nepremičnine manjša od 10.000 eurov. V primeru drugih pravnih poslov višino plačila 
za posredovanje stranki uredita s pogodbo (1. odstavek 5. člen ZNPosr). Omejitev višine 
provizije predstavlja poseg v pogodbeno svobodo, pri čemer pa je poseg utemeljen z varstvom 
naročitelja in varstvom javnega interesa. Zakonodajalec je pri postavitvi ZNPosr glede na 
takratni razmeroma mlad nepremičninski trg predvidel, da je treba zagotoviti dodatno varstvo 
naročitelja, saj se v prometu nepremičnin velikokrat znajde posameznik, ki na tem področju 
nima izkušenj, zato hitro podleže neugodnim pogodbenim pogojem.102 Primerno namenu 
omejitve je predpisana tudi sankcija za kršitve. Pogodba, ki vsebuje provizijo, ki je višja od 4 % 
pogodbene cene nepremičnine, je nična.103  
                                                          
98 ZNPosr 2. odstavek 25. člen. 
99 Zakon o nepremičninskem posredovanju, Ur. l. RS, št. 42/2003. 
100 VSC sodba Cp 579/2007, z dne 17.01.2008. 
101 The implication of a promise to buy or sell into a real estate brokerage contract: An analysis of the ready, 
willing and able theory, dostopno na: 
https://scholarship.law.upenn.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=6253&context=penn_law_review (24.3.2019). 
102 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 103. 
103 ZNPosr 3. odstavek 5. člen. 
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Sodna praksa pa kljub predpisani sankciji navaja primere, v katerih previsoka provizija ne 
povzroči ničnosti pogodbe.104 Problematična je predvsem prevalitev davka na naročitelja. 
Nepremičninske družbe pogosto poleg plačila za storitev posredovanja naročitelju naložijo 
tudi plačilo davka na storitev posredovanja. Pri tem pa morata biti stranki pozorni, saj po 
Zakonu o davku na dodano vrednost105 plačilo davka bremeni posrednika. Če je v pogodbi 
določeno, da mora naročitelj plačati tudi DDV, vsota vrednosti davka in provizije ne sme 
presegati 4 % pogodbene cene. To velja tudi v primeru pogodbenega dogovora o delitvi plačila 
provizije med naročiteljem in tretjo osebo, saj je zakonsko določeno, da lahko nepremičninska 
družba prejme največ 4 % pogodbene cene določene nepremičnine. 
5.4.1.3. Delitev plačila provizije in prepoved dvojne provizije 
Nepremičninska družba lahko zaračuna plačilo za posredovanje le naročitelju, in sicer na 
podlagi pogodbe o posredovanju v prometu z nepremičninami.106 Dogovor o proviziji je 
bistveni element pogodbe, pri čemer pa se stranki s pogodbo ne moreta dogovoriti, da se bo 
plačilo provizije delilo med naročiteljem in tretjo osebo. Pogodba s takim določilom je nična.107 
Kljub prepovedi pogodbenega dogovora o delitvi provizije pa je delitev provizije mogoče 
dogovoriti s pogodbo med naročiteljem in tretjo osebo. Naročitelj in tretja oseba se lahko 
poljubno dogovorita, kolikšen del provizije bo katera od strank plačala, vendar pa vsota obeh 
plačil ne sme presegati višine provizije, kot je ta določena v pogodbi o nepremičninskem 
posredovanju.108  
Nepremičninska družba tretjih oseb ne sme siliti ali nagovarjati v plačilo dela provizije. Le v 
primeru, da je to izrecna želja naročitelja in da je delitev provizije eden od njegovih pogojev za 
sklenitev pogodbe, je tretjo osebo sprejemljivo obvestiti o delitvi provizije. Komisija ZDNP je 
glede na delikatno področje delitve provizije opredelila obvezne predpostavke, ki jih morajo 
nepremičninske družbe spoštovati, kadar seznanjajo tretje osebe o naročiteljevi želji glede 
delitve provizije:109 
                                                          
104 VSM sodba I Cp 784/2017, z dne 3.10.2017. 
105 Zakon o davku na dodano vrednost (ZDDV-1), Ur. l. RS, št. 13/11, 18/11, 78/11, 38/12, 83/12, 86/14, 90/15 in 
77/18. 
106 ZNPosr 2. odstavek 5. člen. 
107 ZNPosr 3. odstavek 5. člen ter VSL sodba II Cp 62/2011, z dne 20.04.2011. 
108 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 108. 
109 Sklep Komisije ZDNP, 5/2017, dostopno na: 
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1. naročitelj mora izraziti željo glede delitve provizije, prav tako pa mora izrecno soglašati 
s tem, da se o njegovi želji seznanja zainteresirane tretje osebe; 
2. nepremičninska družba mora čim hitreje sporočiti naročiteljevo željo o delitvi provizije 
tretjim osebam, najbolje pred ogledom, lahko pa tudi v samem oglasnem sporočilu; 
3. tretja oseba mora čim hitreje, najbolje pred ogledom, vedno pa pred sklenitvijo 
pogodbe, pisno potrditi, da je seznanjena z naročiteljevo željo; 
4. nepremičninska družba ne sme vplivati na voljo naročitelja in tretje osebe glede 
sklenitve dogovora o delitvi provizije. 
Institut delitve provizije se v nekoliko drugačni obliki pojavlja tudi v primeru dvojnega 
posredovanja. Za razliko od prej navedenega primera delitve provizije med naročiteljem in 
tretjo osebo, sta pri dvojnem posredovanju stranki pogodbe, pri kateri se posreduje, dva 
naročitelja. V teh primerih nepremičninska družba odkrije, da se interesi obeh naročiteljev 
prekrivajo, kar pa omogoča nepremičninski družbi, da zahteva plačilo obeh, ne zgolj ene 
stranke, kot je to mogoče v primeru posredovanja med naročiteljem in tretjo osebo. 
Nepremičninska družba ima namreč v tem primeru z obema strankama sklenjeno pogodbo o 
nepremičninskem posredovanju. Za preprečitev dvojnega plačila provizije Obligacijski zakonik 
v 849. členu določa, da lahko v tem primeru posrednik od vsake stranke zahteva zgolj polovico 
dogovorjenega plačila, razen če ni drugače dogovorjeno. Kljub temu da zakon dopušča 
možnost drugačnega dogovora, pa je treba upoštevati tudi omejitev višine provizije, kot jo 
predpisuje ZNPosr. Nepremičninska družba je lahko plačana največ 4 % pogodbene vrednosti 
nepremičnine. 
5.4.1.4. Plačilo v primeru, da naročitelj sam najde tretjo osebo 
Nepremičninska družba praviloma pridobi pravico do plačila v primeru sklenitve pogodbe, pri 
kateri posreduje. Odstopanje od tega pa predvideva ZNPosr, ki dopušča, da se nepremičninska 
družba in naročitelj lahko dogovorita, da pripade nepremičninski družbi pravica do plačila tudi, 
če naročitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet posredovanja. 
S takim dogovorom se nepremičninska družba obvaruje pred tem, da bi ostala brez 
kakršnega koli plačila v primeru, da naročitelj sam najde tretjo osebo.110 Naročitelju namreč 
                                                          
https://zdnp.gzs.si/Portals/Portal-zdnp/Vsebine/ZDNP/Kodeks/Mnenja%20in%20sklepi/SKLEP%205-2017-5-
opomin-21032018_anonimizirano.pdf (14.3.2019). 
110 ZNPosr 5. odstavek 25. člen. 
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ne more v nobenem primeru prepovedati, da bi tudi sam iskal primerne tretje osebe, saj bi 
taka omejitev preveč posegala v njegovo pravico do razpolaganja z nepremičnino. V primeru 
pogodbenega dogovora o pravici do plačila, če naročitelj sam najde tretjo osebo, mora biti 
plačilo utemeljeno na opravljenih poslih ter ne sme presegati ene četrtine vrednosti 
pogodbeno dogovorjene provizije.111 V primeru, da je tretja oseba naročiteljev ožji družinski 
član, mora naročitelj plačati s pogodbo dogovorjeno plačilo za posredovanje v celoti.112 
5.4.1.5. Izogibanje plačila provizije 
Nepremičninska družba lahko pridobi pravico do plačila tudi po poteku pogodbenega razmerja 
z naročiteljem. Zakonodajalec je predvidel, da se bodo v praksi naročitelji poskušali na tak ali 
drugačen način izogniti plačilu provizije, in sicer kljub temu da je nepremičninska družba 
izpolnila svojo pogodbeno obveznost. Nepremičninska družba tako pridobi pravico do plačila 
tudi, če naročitelj v roku šestih mesecev po poteku posredovanja sklene pogodbo s tretjo 
osebo, s katero ga je nepremičninska družba spravila v stik. Prav tako pa pridobi pravico do 
plačila, če pogodbo s tretjo osebo sklene naročiteljev ožji družinski član.113 V obeh primerih je 
treba paziti, da je sklenjena pogodba bistveno podobna predmetu pogodbe, ki je bila sklenjena 
med naročiteljem in tretjo osebo. Sama vzpostavitev stika med naročiteljem in tretjo osebo 
namreč še ne zadošča za utemeljitev, da je tudi kasnejša pogodba rezultat posredovanja 
nepremičninske družbe.  
5.4.1.6. Znižanje pogodbeno dogovorjene provizije (ugovor ali nasprotna tožba) 
Pogodbeno dogovorjena provizija ne ustreza vedno prizadevanju in poslom, ki jih je 
nepremičninska družba v okviru storitve opravila. Provizija se namreč dogovori glede na 
pričakovano storitev, ki pa v določenih primerih ne ustreza stanju ob končni izpolnitvi. 
Naročitelj lahko v takih primerih zahteva znižanje provizije, če je ta pretirano visoka glede na 
izvedeno storitev.114 Neenakomernost plačila glede na izvedeno storitev se presoja v 
izpolnitveni fazi pogodbe, saj so pomembne dejanske okoliščine. Sodna praksa je izpostavila 
tudi, da mora biti naročitelj pri zahtevku za znižanje provizije ne samo vsebinsko utemeljen, 
ampak mora paziti tudi na obliko zahtevka, ki ga postavi.115 Naročitelj zahtevka ne sme 
                                                          
111 VSC sodba Cpg 5/2018, z dne 11.04.2018.  
112 ZNPosr 5. odstavek 25. člen.  
113 ZNPosr 4. odstavek 25. člen. 
114 OZ 846. člen. 
115 VSL sodba I Cp 1108/2017, z dne 28.03.2018. 
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postaviti v obliki ugovora, ampak mora postaviti oblikovalni zahtevek v obliki tožbe oziroma 
nasprotne tožbe. Distinkcija izhaja iz besedne zveze, ki jo OZ uporabi v 846. členu, kjer je 
zapisano, da lahko sodišče zniža plačilo na podlagi naročiteljeve zahteve.116 Pravna teorija je v 
zvezi s tem izpostavila, da uporaba izraza »zahteva« opredeljuje pravico do znižanja 
pogodbene cene kot tožbeno oblikovalno pravico, ki se lahko uveljavi le s pomočjo sodišča z 
oblikovalnim zahtevkom.117 
5.4.2. POVRNITEV STROŠKOV 
ZNPosr izrecne določbe glede povračila stroškov ne vsebuje. Prevladuje stališče, da se glede 
povrnitve stroškov uporabljajo splošna pravila OZ.118 OZ v 848. členu navaja, da posrednik 
nima pravice do povračila stroškov, razen če je bila ta pogodbeno dogovorjena. Pravica do 
povračila stroškov naj bi torej obveljala, če jo naročitelj in nepremičninska vključita v pogodbo. 
Povrnitev stroškov pa je do neke mere nerodno urejena z vidika ZNPosr, v katerem je 
določeno, da mora nepremičninska družba v splošnih pogojih poslovanja navesti, da so stroški 
posredovanja vključeni v plačilo za posredovanje.119 Glede na to, da ZNPosr veliko teže polaga 
na seznanitev naročitelja s splošnimi pogoji poslovanja in da je tudi na splošno pogosto 
razvidno, da je za postavljenimi določbami načelo varstva naročitelja, bi lahko v zvezi z 
zakonsko določbo, da pravica do plačila za posredovanje nastane šele ob sklenitvi pogodbe 
med naročiteljem in tretjo osebo,120 sklenili, da stroški posredovanja predstavljajo poslovno 
tveganje, ki ga mora nepremičninska družba pač sprejeti. 
Pravna teorija je sprejela drugačno stališče, ki zakonske določbe razlaga tako, da se lahko 
pogodbeno dogovorjeno povrnitev stroškov zahteva le v primeru, da je bila storitev 
posredovanja neuspešno izvedena. V primeru uspešne izvedbe storitve so stroški storitev 
vključeni že v plačilo za posredovanje. Nasprotno pa je dojemanje poslovne prakse in pravne 
teorije glede vrste primerov, v katerih je povrnitev stroškov utemeljeno dogovorjena. V 
poslovni praksi je namreč težko izslediti pogodbo o nepremičninskem posredovanju, v kateri 
povrnitev stroškov ne bi bila določena, medtem ko je mnenje pravne teorije, da je to bolj 
izjema kot pravilo. V večini primerov je naročitelj namreč potrošnik, s katerim nepremičninska 
                                                          
116 VSL sodba II Cp 1684/2015, z dne 26.08.2015. 
117 Galič Aleš, Znižanje pogodbene cene - z nasprotno tožbo ali z ugovorom?, Pravna praksa, št. 8, 2014, str. 9. 
118 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 638. 
119 ZNPosr 2. točka 2. odstavek 15. člen. 
120 ZNPosr 1. odstavek 25. člen. 
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družba ne bo imela veliko stroškov in ki zaradi svoje nevednosti tudi hitreje sprejme 
pogodbene pogoje, ki zanj niso najbolj ugodni. Na drugi strani pa so primeri, v katerih je 
povrnitev stroškov povsem upravičeno dogovorjena. Nepremičninska družba lahko sprejme 
naročilo, ki je obsežnejše ter tako zahteva več opravljenega dela in s tem nesorazmerno več 
stroškov v primerjavi s tveganjem, ki bi bilo neizogibno, če bi bil dogovor o obračunu stroškov 
neveljaven.121 
Kodeks nepremičninskih posrednikov bolj podrobno ureja povrnitev stroškov. V skladu z njim 
lahko stranki stroške pogodbeno obračunata drugače, če je pravica do povračila stroškov 
izrecno zapisana v pogodbi o posredovanju in je bil naročitelj ob sklenitvi s tem izrecno 
seznanjen. Prav tako mora biti obračunu stroškov predložena specifikacija opravljenih poslov, 
ki mora biti skladna s splošnim pogojem poslovanja nepremičninske družbe, pri čemer morajo 
biti cene postavljene po določenem ceniku.122  
5.4.3. OBVEZNOST OBVEŠČANJA 
Naročitelj mora nepremičninsko družbo obvestiti o vseh okoliščinah, ki so pomembne za 
opravljanje storitev posredovanja (1. odstavek 18. člen ZNPosr). Naročitelj mora 
nepremičninsko družbo obveščati predvsem o okoliščinah glede primernosti tretjih oseb, 
nepremičnine, pogodbenih pogojev ali glede drugih okoliščin, za katere meni, da so ključne za 
sklenitev pogodbe s tretjo osebo. Obveščanje je osrednjega pomena za uspešno izvajanje 
storitve posredovanja nepremičninske družbe, pri čemer se lahko na podlagi vsebine obvestil 
presoja tudi pravilnost izvajanja storitve posredovanja. Odsotnost obveščanja ne odvezuje 
nepremičninske družbe, da ravna v skladu z naročiteljevimi najboljšimi interesi. Po drugi strani 
pa je nepremičninski družbi nemogoče očitati nepravilno izvajanje storitve, če je ta posledica 
pomanjkanja odziva naročitelja oziroma informacij, ki jih ta zagotavlja.123  
Kadar naročitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet 
posredovanja, mora o tem nemudoma obvestiti nepremičninskega posrednika oziroma 
nepremičninsko družbo (2. odstavek 18. člen ZNPosr). Razlog za obvezno hitro obvestitev je 
predvsem ta, da nepremičninska družba še naprej opravlja storitev posredovanja, kljub temu 
                                                          
121 Geisler Robert, Pogodbena kazen v potrošniški pogodbi o posredovanju kot nepošten pogodbeni pogoj, Pravna 
praksa, št. 13, 2013, str. 9. 
122 Kodeks 36. člen. 
123 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 175-176. 
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da storitve naročitelj več ne potrebuje. V takem primeru naročitelj odgovarja do višine 
dejanskih stroškov, ki jih je imela nepremičninska družba z izvajanjem storitve.  
5.5. POSEBNI POGODBENI DOGOVORI 
5.5.1. Anonimnost naročitelja 
Kadar nepremičninska družba opravlja storitve posredovanja za naročitelja, ki želi ostati 
anonimen, ni zavezana tretji osebi, ki bi z naročiteljem želela skleniti pravni posel, izdati 
identitete naročitelja vse do sklenitve pravnega posla (19. člen ZNPosr). Gre za pogodbeni 
dogovor med naročiteljem in nepremičninsko družbo, ki glede na druge obveznosti 
nepremičninske družbe do tretjih oseb lahko otežuje izvedbo storitve posredovanja. Pri 
normalnem posredovanju nepremičninska družba naveže stik med naročiteljem ter tretjimi 
osebami in tako tudi omogoči kvalitetno pogajanje. Naročitelj, ki zahteva anonimnost, mora 
nepremičninski družbi zagotoviti dodatne podatke, ki so podlaga za uspešno izvedbo storitve 
posredovanja. Zahteva po anonimnosti naročitelja je veliko bolj elegantno rešena s sklenitvijo 
zastopniške pogodbe, ki omogoča nepremičninski družbi, da opravlja storitve za račun in v 
imenu naročitelja.124 Če naročitelj, ki želi ostati anonimen, vseeno sklene pogodbo o 
posredovanju, so vanjo pogosto vključene tudi dodatne storitve, kot sta hramba dokumentov 
in denarnih sredstev.125  
5.5.2. Ekskluzivno posredovanje 
Ekskluzivno posredovanje je oblika posredovanja, s katero se naročitelj in nepremičninska 
družba pogodbeno dogovorita o izključni pravici nepremičninske družbe do opravljanja 
storitve posredovanja glede predmeta pogodbe. Gre za posebno obliko razmerja 
nepremičninskega posredovanja, ki se od normalne oblike razlikuje v tem, da naročitelju 
prepoveduje, da bi glede predmeta pogodbe sklenil dodatno pogodbo o nepremičninskem 
posredovanju. Nepremičninske družbe ponujajo sklenitev ekskluzivne pogodbe o 
nepremičninskem posredovanju predvsem zato, ker ne želijo pri opravljanju storitve 
posredovanja tekmovati z ostalimi nepremičninskimi družbami. V takih primerih namreč 
neizogibno pride do tega, da vse, razen ene nepremičninske družbe, ostanejo brez provizije. 
Prav zaradi izogibanja tveganjem je pogodba o ekskluzivnem posredovanju pogosto sklenjena 
                                                          
124 Kožar Anton, Marinšek Nives, Zakon o nepremičninskem posredovanju - ZNPosr s komentarjem, Center za 
poslovno izobraževanje, Ljubljana, 2003, str. 178. 
125 ZNPosr 3. odstavek 6. člen. 
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pod bolj ugodnimi pogoji za naročitelja kot pa normalna pogodba o nepremičninskem 
posredovanju.  
Ekskluzivna pogodba o posredovanju omejuje naročitelja le glede sklepanja drugih pogodb o 
posredovanju glede predmeta pogodbe. Z drugimi nepremičninskimi družbami lahko sklepa 
pogodbe o posredovanju z drugačnim predmetom, hkrati pa lahko s predmetom pogodbe še 
vedno tudi sam razpolaga. Pogodbena določba, ki bi naročitelju jemala pravico, da razpolaga 
z nepremičnino v času veljavnosti pogodbe, je nična.126 Vsekakor pa mora naročitelj kljub 
razpolagalni pravici o vseh okoliščinah, ki vplivajo na storitev posredovanja, nepremičninsko 
družbo sproti obveščati. 
5.5.3. Del credere odgovornost 
Dogovor o del credere odgovornosti je pogodbeni dogovor, s katerim izpolnitveni dolžnik 
prevzame dodatno odgovornost glede predmeta pogodbe. Poleg temeljne obveznosti, ki je 
prizadevanje za sklenitev pogodbe, se zaveže, da bo pogodba, pri sklenitvi katere je sodeloval, 
tudi izpolnjena. Gre za strožjo obliko odgovornosti, ki je ne predvideva niti ZNPosr niti OZ v 
okviru določb, ki urejajo posredniško pogodbo. Kljub temu da del credere odgovornost ni 
predvidena v pogodbi o nepremičninskem posredovanju, si je mogoče zamisliti dogovor med 
naročiteljem in nepremičninsko družbo, s katerim bi se dogovorila, da nepremičninska družba 
proti plačilu prevzame odgovornost za izpolnitev tretje osebe, s katero je naročitelja spravila 
v stik. Vprašanje pa je, ali je tak dogovor sploh mogoč oziroma ali bi tako spremenil pravno 
naravo pogodbe, da ne bi bilo mogoče več govoriti o pogodbi o nepremičninskem 
posredovanju.  
Prvo problematično dejstvo je časovna veljavnost pogodbe o nepremičninskem posredovanju. 
ZNPosr določa, da je lahko pogodba o nepremičninskem posredovanju sklenjena za največ 
devet mesecev,127 prav tako pa preneha veljati s trenutkom sklenitve pogodbe med 
naročiteljem in tretjo osebo. Dogovor o del credere odgovornosti ni samostojen dogovor, 
ampak je vezan na določeno pogodbo.128 Dejstvo, da se z dogovorom o del credere 
                                                          
126 VSL sodba II Cp 2850/2017, z dne 15.03.2018. 
127 ZNPosr 1. odstavek 26. člen. 
128 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 466. 
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odgovornosti časovna veljavnost pogodbe pomakne na trenutek sklenitve pogodbe med 
naročiteljem in tretjo osebo, ne govori v prid možnosti dogovora z vidika ZNPosr.  
Z vidika pravne narave pogodbe pa je problematičen tudi obseg odgovornosti, ki ga 
nepremičninska družba s takim dogovorom prevzame. Obseg odgovornosti je odvisen od 
pogodbenega dogovora strank. Bodisi se stranki dogovorita, da izpolnitveni dolžnik odgovarja 
za izpolnitev bodisi se dogovorita, da odgovarja za primer nepravilne izpolnitve. V obeh 
primerih pogodba dobi dodatne pravne prvine , s katerimi se odmika od tipične posredniške 
pogodbe. V primeru dogovora o odgovornosti za izpolnitev lahko naročitelj od nepremičninske 
družbe zahteva enako izpolnitveno ravnanje, kot je dogovorjeno s pogodbo, pri kateri je 
posredovala, in sicer v primeru, da tretja oseba pogodbe ne izpolni. Taka oblika odgovornosti 
pravno naravo pogodbe približa komisijski pogodbi.129  
Dogovor o odgovornosti za nepravilno izpolnitev predstavlja nadgradnjo odgovornosti, ki jo 
nepremičninska družba že ima v okviru odgovornosti za nepravilno izpolnitev, ki je posledica 
nepravilno opravljene storitve posredovanja. Z izrecnim dogovorom o odgovornosti za 
nepravilno izpolnitev pa stranki pogodbi dodata elemente poroštvene pogodbe, pri čemer je 
ponovno problematična časovna veljavnost.130  
5.5.4. Pogodbena kazen 
Naročitelj in nepremičninska družba sta glede pogodbene vsebine, in sicer ob upoštevanju 
omejitev, ki jih postavlja ZNPosr, precej svobodna. V pogodbo lahko vključita tudi pogodbeno 
kazen, če katera od njiju ne izpolni pravilno svoje pogodbene obveznosti. Pogodbena kazen 
predstavlja vnaprej dogovorjeno sankcijo, ki doleti kršitelja pogodbenih določil.131 Kazen mora 
biti dogovorjena v pisni obliki, njeno višino pa lahko stranki določita povsem svobodno in ni 
odvisna od škode, ki zaradi kršitve nastane.132 Popolna svoboda določanja pogodbene vsebine 
pa je omejena, če je naročitelj potrošnik. Nepremičninska družba namreč ne sme postavljati 
                                                          
129 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 313. 
130 Cigoj Stojan, Komentar obligacijskih razmerij, ČZ Uradni list SR Slovenije, Ljubljana 1984-1986, stran 2242-
2243. 
131 OZ 247. člen. 
132 OZ 248. člen. 
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pogodbenih pogojev, ki so nepošteni do potrošnika.133 Kot taki štejejo zlasti pogodbeni pogoji, 
ki:134 
1. v škodo potrošnika povzročijo znatno neravnotežje v pogodbenih pravicah in 
obveznostih strank; 
2. povzročijo, da je izpolnitev pogodbe neutemeljeno v škodo potrošnika; 
3. povzročijo, da je izpolnitev pogodbe znatno drugačna od tistega, kar je potrošnik 
utemeljeno pričakoval; 
4. nasprotujejo načelu poštenja in vestnosti. 
Pogodbena kazen, ki jo lahko opredelimo kot nepošteno, ker je izrazito v korist 
nepremičninske družbe, šteje za nično. Kot neveljavna šteje zlasti pogodbena kazen, ki je 
predpisana samo za naročitelja-potrošnika, ali pa pogodbena kazen, ki je predpisana v znesku, 
ki je pretirano visok v primerjavi z naravo kršitve. Pravna služba Gospodarske zbornice 
Slovenije je objavila mnenje, da je pogodbena kazen, ki je določena v višini 4 % pogodbene 
vrednosti nepremičnine, hkrati pa omogoča, da ima nepremičninska družba ob uspešni izvedbi 
storitve posredovanja dva vzporedna zahtevka v skupni višini 8 % pogodbene vrednosti 
nepremičnine, v nasprotju z ZVPot. Tako določena pogodbena kazen predstavlja tudi kršitev 
Kodeksa, ki zasleduje podobne cilje.135 
5.6. ODGOVORNOST NEPREMIČNINSKE DRUŽBE 
5.6.1. Pravilna izpolnitev 
Nepremičninska družba se s pogodbo o nepremičninskem posredovanju zaveže, da si bo 
prizadevala najti tretjo osebo, ki bo z naročiteljem sklenila pogodbo. Nepremičninska družba 
ne odgovarja, če se naročiteljev interes ne uresniči, saj ima obveznost naravo obligacije 
prizadevanja. Pravilnost izpolnitve se ne presoja glede na uspešnost izvedbe storitve 
posredovanja, ampak glede na stopnjo skrbnosti nepremičninske družbe med izvajanjem 
storitve. Nepremičninska družba mora ravnati kot dober gospodarstvenik, kar pomeni, da 
mora pri opravljanju dejavnosti skrbeti za višjo stopnjo skrbnosti, kot se zahteva od normalne 
osebe. 
                                                          
133 ZVPot 23. člen. 
134 ZVPot 24. člen. 
135 Geisler Robert, Pogodbena kazen v potrošniški pogodbi o posredovanju kot nepošten pogodbeni pogoj, Pravna 
praksa, št. 13, 2013, str. 9. 
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Storitev posredovanja mora biti opravljena v skladu z naročiteljevimi interesi, profesionalna 
skrbnost pa se zahteva pri vseh poslih. Skrbnost se še posebej presoja po glavnih fazah 
opravljanja storitve posredovanja:136 
1. pred sklenitvijo pogodbe, ki je v interesu naročitelja. Obsega iskanje priložnosti za 
sklenitev pogodbe, predvsem iskanje primerne tretje osebe, ki išče ali ponuja ustrezno 
nepremičnino pod ustreznimi pogoji; 
2. v fazi sklenitve pogodbe med naročiteljem in tretjo osebo. Sklenitev pogodbe med 
naročiteljem in tretjo osebo je posledica uspešne izvedbe storitve posredovanja. 
Uspešna izvedba pa še ne pomeni tudi pravilne izvedbe. Naročitelj ali tretja oseba 
zaradi pomanjkljive skrbnosti pri opravi storitve ne smeta biti oškodovana; 
3. po sklenitvi pogodbe med naročiteljem in tretjo osebo, in sicer v fazi izpolnitve 
pogodbe, pri kateri nepremičninska družba posreduje. Kljub temu da se obveznosti 
nepremičninske družbe s trenutkom sklenitve pogodbe med naročiteljem in tretjo 
osebo končajo, lahko odgovarja za nepravilno izpolnitev pogodbe med naročiteljem in 
tretjo osebo, če je nepravilna izpolnitev posledica njene pomanjkljive skrbnosti pri 
opravi storitve posredovanja. 
5.6.2. Odškodninska odgovornost 
Odgovornost za nepravilno izpolnitev obveznosti se presoja po splošnih pravilih obligacijskega 
prava. Namen odškodninske odgovornosti ni kaznovanje kršitelja, ampak vzpostavitev 
prejšnjega stanja. Naročitelj lahko v primeru škode zaradi protipravnega ravnanja 
nepremičninske družbe zahteva povračilo v znesku, ki ga postavi v tak premoženjski položaj, v 
kakršnem bi bil, če škodnega ravnanja ali dogodka ne bi bilo. V večini primerov govorimo o 
poslovni odškodninski odgovornosti nepremičninske družbe zaradi nepravilne izpolnitve 
pogodbe o nepremičninskem posredovanju, pri čemer so predpostavke odgovornosti:137 
1. kršitev obveznosti v obliki protipravnega ravnanja. Nepremičninska družba lahko 
protipravno ravna, če kakor koli krši zakonske ali pogodbene obveznosti;  
                                                          
136 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 631. 
137 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 633. 
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2. vzrok za kršitev izvira iz sfere nepremičninske družbe, pri čemer naročitelju ni potrebno 
dokazovati izvora kršitve, saj se domneva, da kršitev izvira iz sfere stranke, ki mora 
obveznost pravilno izpolniti; 
3. naročitelju je nastala škoda. Škoda je kakršna koli negativna posledica, ki jo naročitelj 
utrpi zaradi nepravilne izpolnitve pogodbene obveznosti;  
4. med škodo in protipravnim ravnanjem obstaja vzročna zveza, ki jo mora naročitelj tudi 
dokazati. 
5.6.3. Odgovornost za stvarne in pravne napake nepremičnine 
V večini primerov spori nastanejo, ker naročitelj ali tretja oseba po sklenitvi pogodbe 
ugotovita, da ima nepremičnina določene napake. Samo dejstvo, da ima nepremičnina 
določene napake, še ne utemeljuje odškodninske odgovornosti nepremičninske družbe. 
Pogodba glede nepremičnine z napakami je povsem veljavna in storitev posredovanja pravilno 
izvedena, če sta bili stranki na napake opozorjeni. Nepremičninska družba svojo obveznost 
nepravilno izpolni, če naročitelj ali tretja oseba šele po sklenitvi pogodbe ugotovita, da je 
stanje nepremičnine pomanjkljivo. Dolžnost nepremičninske družbe je, da stanje 
nepremičnine s potrebno skrbnostjo preveri in naročitelja ter tretjo osebo o napakah obvesti. 
V primeru, da opozorila ni bilo, čeprav je nepremičninska družba za napake vedela oziroma bi 
za njih s skrbnim pregledom izvedela, mora odgovarjati za škodo.138 
Nepremičninska družba za opustitev obvestila glede stvarnih in pravnih napak odgovarja tako 
naročitelju kot tretjim osebam, saj je njena dolžnost, da o napakah obvešča vse vpletene. Tako 
naročitelj kot tretja oseba lahko proti nepremičninski družbi vložita odškodninski zahtevek z 
vsebino, enako vsebini zahtevka, s katerim zahtevata, da sopogodbenik povrne škodo. 
Nepremičninska družba namreč solidarno odgovarja za škodo zaradi napak na nepremičnini v 
razmerju do tretje osebe oziroma naročitelja.139 
5.6.4. Odgovornost za pravilno izpolnitev pogodbe, pri kateri je posredovala 
Nepremičninska družba lahko odgovarja za nepravilno izpolnitev pogodbe, pri sklenitvi katere 
je posredovala, če je ta posledica nepravilno opravljene storitve posredovanja. V okviru 
                                                          
138 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 634. 
139 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 634. 
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storitve posredovanja mora skrbeti za interese vseh vpletenih, kar pa jo obvezuje tudi k 
preverjanju plačilne in poslovne sposobnosti tako naročitelja kot tretjih oseb. V primeru, da 
odkrije kakršne koli nepravilnosti, mora o tem poročati nasprotni stranki. Nepremičninska 
družba lahko odškodninsko odgovarja, če preveritve ni izvedla z zadostno skrbnostjo ali če o 
dvomih ni obvestila nasprotne stranke.140 V kakšnem obsegu mora nepremičninska družba 
preveriti plačilno oz. poslovno sposobnost, ni navedeno. V skladu s skrbnostjo dobrega 
gospodarstvenika mora tako tretje osebe kot naročitelja o poslovni sposobnosti vprašati in 
preveriti stanje v zemljiški knjigi, če je z zaznambo osebnega stanja označeno, da ima oseba, 
ki z nepremičnino razpolaga, pomanjkljivo poslovno sposobnost.141 Od nepremičninske družbe 
je neutemeljeno pričakovati, da od naročiteljev in tretjih oseb zahteva potrdilo o poslovni 
sposobnosti iz matičnega registra ali potrdilo nepravdnega oddelka sodišča, da zoper njih ne 
teče postopek o odvzemu poslovne sposobnosti. Pričakuje pa se, da nepremičninska družba v 
skladu z zakonskim pooblastilom od Banke Slovenije pridobi podatke o morebitnih blokiranih 
transakcijskih računih naročitelja ali tretjih oseb.142  
V okviru preverjanja naročitelja in tretjih oseb ni mogoče spregledati, da predlog ZNPosr-1143 
opušča zakonsko pooblastilo nepremičninskih družb za pridobitev podatkov od Banke 
Slovenije. Namen opustitve pooblastila ni povsem jasen, saj je dolžnost preveritve še vedno 
ena izmed temeljnih dolžnosti nepremičninske družbe, ki je ključna za ohranjanje varnosti v 
prometu z nepremičninami. V poslovni praksi so se v tujini zaradi potreb trga po kvalitetni 
preveritvi oseb, ki želijo postati najemniki razvile gospodarske družbe, ki vodijo podatkovne 
baze o najemnikih, v katerih so navedeni pretekla najemna razmerja, morebitna škoda, ki je 
nastala na nepremičnini zaradi najemnikovih ravnanj, zamude pri plačilu najemnine ter ostali 
podatki, ki bi lahko koristili najemodajalcu pri izbiri najemnika.144 Storitev preveritve osebe je 
postala tako zelo pomembna pri nepremičninskem posredovanju, da jo uporabljajo vse 
konkurenčne nepremičninske družbe. 
                                                          
140 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
Ljubljana, 2004, str. 629. 
141 ZZK-1 65. člen. 
142 ZNPosr 2. odstavek 17. člen. 
143 Predlog, prva obravnava, Zakon o nepremičninskem posredovanju (ZNPosr-1), dostopno na: http://imss.dz-
rs.si/IMiS/ImisAdmin.nsf/ImisnetAgent?OpenAgent&2&DZ-MSS-
01/ca20e0054eb57cacf964007ffb2b4a8e227ce37333c46578ff7ba54b8575fe20 (22.3.2019). 
144 Tenant Screening, dostopno na: http://tenantsunion.org/en/rights/tenant-screening (22.3.2019). 
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5.6.5. Odgovornost, če ravna zaradi uresničitve lastnega interesa 
Nepremičninska družba je zakonsko zavezana, da ravna v skladu z naročiteljevimi interesi, prav 
tako pa mora skrbeti za interese tretjih oseb. Pri opravljanju storitve posredovanja mora 
ravnati nepristransko in ne sme postavljati svojih interesov pred interese drugih. V okviru svoje 
obveznosti mora naročitelja skrbno obveščati in mu dajati pojasnila glede tržnih razmer, 
primernih cen in ostalih okoliščin, ki vplivajo na uresničitev njegovega interesa. Nikakor ne 
sme izkoristiti svojega položaja posrednika in naročitelju zamolčati primernih tretjih oseb, mu 
selektivno prenašati ponudbe ali kako drugače zavlačevati izvajanje storitve posredovanja. 
Nepremičninska družba mora odgovarjati za škodo, če naročitelju ne omogoči sklenitve 
pogodbe pod najboljšimi dostopnimi pogoji. Škoda se lahko oceni kot razlika med vrednostjo 
pogodbe, ki bi bila sklenjena pod najboljšimi pogoji, in dejansko sklenjeno pogodbo.145 
Nepremičninska družba tudi drugače ne sme izkoristiti svojega položaja posrednika z 
izkoriščanjem položaja tretjih oseb. Pri obravnavanju tretjih oseb mora ravnati v skladu z 
načelom vestnosti in poštenja ter dobrimi poslovnimi običaji.146 Nikakor ne sme pogojevati 
ogleda nepremičnine s podpisom pogodbe o nepremičninskem posredovanju in drugače 
zavajati ali siliti tretje osebe k sklenitvi pogodbe. Pogodba, ki je sklenjena tako, da nasprotuje 
prisilnim predpisom ali morali, je nična.147 Kot taka je opredeljena tudi pogodba o 
nepremičninskem posredovanju, ki jo nepremičninska družba sklene s tretjo osebo, ki je prišla 
na ogled nepremičnine z že oblikovano voljo glede sklenitve pravnega posla glede te 
nepremičnine.148 Nepremičninska družba odgovarja za škodo, ki jo utrpi tretja oseba zaradi 
sklenitve nične pogodbe o nepremičninskem posredovanju.149 V primeru dvojnega 
posredovanja zaradi sklenitve pogodbe o posredovanju s tretjo osebo lahko za škodo 
odgovarja tako naročitelju kot tretji osebi, ki je sklenila nično pogodbo o posredovanju.150 
                                                          
145 Plavšak Nina, Juhart Miha in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 4. knjiga, GV založba, 
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5.7. ODGOVORNOST NAROČITELJA 
5.7.1. Ravnanje v nasprotju z načelom poštenosti  
Naročitelj lahko kadar koli odstopi od pogodbe o nepremičninskem posredovanju, če ima za 
to upravičene razloge. Kaj je upravičen razlog, se presoja od primera do primera, vendar pa 
mora naročitelj v vsakem primeru ravnati v skladu z načelom vestnosti in poštenja ter 
spoštovati tudi interese nepremičninske družbe in se ne izogibati sklenitvi pogodbe s tretjo 
osebo. Nepremičninski družbi pripada plačilo za njen trud, če naročitelj brez utemeljenih 
razlogov odstopi od pogodbe. Naročitelj mora nepremičninski družbi povrniti stroške že 
izvedenih poslov in škodo, ki je nastala zaradi odstopa od pogodbe.151  
Naročitelj se ni dolžan spustiti v pogajanja za sklenitev pogodbe z osebo, ki jo je našel 
posrednik, in tudi ne skleniti z njo pogodbe pod pogoji, ki jih je sporočil posredniku, vendar 
odgovarja za škodo, če je ravnal nepošteno (841. člen OZ). Naročitelj se s tretjo osebo lahko 
upravičeno ne spusti v pogajanja, če okoliščine ne ustrezajo interesom, ki jih je nepremičninski 
družbi tudi sporočil. V takem primeru velja, da nepremičninska družba svoje storitve ni 
opravila pravilno.152 Odločitev, da se s tretjo osebo ne bo spustil v pogajanja, čeprav ta ustreza 
njegovim opredeljenim interesom, pa mora utemeljiti z ustreznimi razlogi, sicer odškodninsko 
odgovarja. Naročitelj mora pri pogajanjih ravnati v skladu z načelom vestnosti in poštenja. 
Pogajati se mora z namenom sklenitve pogodbe, sicer lahko odškodninsko odgovarja tako 
tretji osebi kot nepremičninski družbi.153 
7. ZAKLJUČEK 
Trg nepremičnin je bil v preteklih letih zaznamovan s prodorom gospodarskih družb, ki s 
pomočjo interneta spreminjajo načine poslovanja z nepremičninami. Posamezniki lahko prek 
svojih telefonov dostopajo do trga nepremičnin, sklepajo kratkotrajne najemne pogodbe 
glede nepremičnin na drugem koncu sveta in tudi drugače dostopajo do informacij, ki so jim 
bile še pred kratkim nedosegljive. Lažji dostop do informacij ter večja preglednost ponudbe in 
povpraševanja tako povečujeta varnost prometa z nepremičninami kot tudi spreminjata eno 
                                                          
151 OZ 782. člen. 
152 Sykora Lora, The Law of Real Estate Brokerage Contracts: The Broker's Commission, Louisiana Law Review, 
str. 890, dostopno na: https://digitalcommons.law.lsu.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=4571&context=lalrev 
(24.3.2019). 
153 OZ 2. odstavek 20. člen. 
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izmed temeljnih vlog nepremičninskega posredovanja.154 Kljub temu da se stik med ponudbo 
in povpraševanjem hitro seli na internet, pa je nepremičninsko posredovanje še vedno 
nepogrešljiva dejavnost. Nepremičninske družbe še vedno opravljajo ključno vlogo preveritve 
dejanskega in pravnega stanja nepremičnin, poznavanja pravnih pravil glede nepremičnin v 
svoji državi in sodelovanja pri pogajanjih med naročiteljem in tretjo osebo. Opravljanje celotne 
storitve nepremičninskega posredovanja je tudi razpoznavni znak, ki loči nepremičninsko 
družbo od drugih gospodarskih družb, ki opravljajo posamezne posle v zvezi z nepremičninami 
prek interneta, kot sta na primer vzpostavitev stika in priprava pravnih listin. To je pomembno, 
saj se v praksi pojavljajo gospodarske družbe, ki v skladu z ZNPosr od strank zahtevajo plačilo 
provizije, kljub temu da ne opravljajo storitev nepremičninskega posredovanja in ne 
izpolnjujejo zakonskih pogojev za opravljanje dejavnosti. Za pridobitev pravice do provizije 
morajo nepremičninske družbe izpolnjevati zakonske pogoje za opravljanje dejavnosti, v 
okviru storitve posredovanja opraviti celoto poslov in dejanj, kot jih predvideva ZNPosr, ter 
uspešno izvesti storitev nepremičninskega posredovanja. 
Spremembe pa niso vidne samo v poslovni praksi, ampak tudi v pravnih ureditvah po Evropski 
uniji. V skladu s prostim pretokom storitev, ki je ena izmed temeljnih svoboščin notranjega 
trga, si Evropska komisija prizadeva za unifikacijo pravnih ureditev po državah članicah. 
Unifikacija se izvaja še posebej na področju pravnih ureditev profesionalnih storitev, v okviru 
katerih je pogosto omejen dostop do opravljanja dejavnosti ali poklica.155 Med take dejavnosti 
spada tudi nepremičninsko posredovanje, pri čemer je to opazno tudi v predlogu ZNPosr-1156, 
ki lajša oziroma ukinja nekatere omejitve, kot je na primer obveznost sprotnega izobraževanja. 
Predlog ZNPosr-1 pa ni samo korak, ki bi bil sprejet zaradi teženj Evropske Komisije, ampak 
tudi drugače prinaša dobrodošle spremembe v pravni ureditvi nepremičninskega 
posredovanja. Ena izmed temeljnih novosti, ki jih prinaša, je ravno delitev pogodb o 
nepremičninskem posredovanju na gospodarske in negospodarske. Delitev bo omogočala, da 
                                                          
154 Mutual evaluation of regulated professions: Overview of the regulatory framework in the real estate sector, 
str. 13, dostopno na: http://ec.europa.eu/DocsRoom/documents/15486/attachments/1/translations, 
(22.3.2019). 
155 Ortegat Xavier, Griffiths Janet, The Competence Profile, a priority dossier for CEPI, dostopno na: 
http://www.cepi.eu/index.php?mact=Profile,cntnt01,downloadfile,0&cntnt01returnid=400&cntnt01uid=50c99
88fe6b7a&cntnt01showtemplate=false&hl=fr (22.3.2019). 





gospodarski subjekti med seboj sklepajo gospodarske pogodbe, ki ne bodo deležne omejitev, 
ki jih vsebuje veljavni ZNPosr. Gre predvsem za posodobitev trenutne zakonske ureditve, ki v 
prizadevanju za uresničevanje načela varstva naročitelja posega v pogodbeno svobodo strank. 
Poseg je možno utemeljiti z vidika varstva potrošnika, kar pa ni mogoče, če je naročitelj druga 
gospodarska družba. Predlog prinaša tudi spremembe glede povrnitve stroškov, in sicer določa 
pogoje, pod katerimi je to mogoče, ter najvišjo možno višino povrnitve stroškov, ki jo 
nepremičninska družba lahko zaračuna. 
Nepremičninsko posredovanje je torej dejavnost, ki bo v prihodnosti deležna še veliko 
sprememb tako v načinih poslovanja kot v pravni ureditvi. Trenutna ureditev sicer nudi 
primerno varstvo naročiteljem, a na določenih mestih tudi pretirano podrobno ureja razmerje 
med naročiteljem in nepremičninsko družbo. Menim, da ZNPosr nalaga nesorazmerno več 
bremen nepremičninski družbi kot pa naročitelju. Omejevanje višine provizije, ureditev glede 
dodatnih storitev in podrobna ureditev obveznosti so samo nekatere izmed omejitev, ki jih 
morajo nepremičninske družbe spoštovati, medtem ko naročitelja – razen načela vestnosti in 
poštenja – pravzaprav nič ne obremenjuje. Menim, da bo sprejetje ZNPosr-1 dobrodošla 
sprememba, saj omogoča večjo pogodbeno svobodo pri poslovanju z gospodarskimi 
družbami, a hkrati tudi upam, da bodo prihodnje posodobitve zakona še manj posegale v 
načelo dispozitivnosti, ki naj bi bilo temeljno načelo obligacijskega prava. 
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